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PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung und Erforderlichkeit

Am 08.08.2006 hat die REAL — Projektentwicklungsgeselischaft mbH als heutige Eigen-
timerin des Grundstiicks Schnelierstralle 74 (Gemarkung Treptow, Flur 142, Flurstiick
117) die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-38 VE nach § 12 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) fiir einen Einzelhandelsstandort mit ergénzenden Nutzungen
beantragt. Die Flache wurde ehemals als Sportanlage genutzt und liegt jetzt brach.

Die Durchfiihrung eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens ist erforderlich, da fir das
geplante Vorhaben das erforderliche Planungsrecht nicht vorliegt. Dartiber hinaus dient
die Durchfiihrung eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens der Sicherung einer nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung des Areals zwischen Schnellerstralle, dem Grundstiick
Schnellerstrale 79, der S-Bahntrasse und der Kéllnischen Strale.

Mit der Einleitung des Verfahrens werden folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

- die Nutzung von brachliegenden Flachen innerhalb des bestehenden Siedlungs-
gebiets,

- in Erganzung der im Umfeld vorhandenen Einzelhandelsnutzungen, die Qualifizie-
rung der Nahversorgungsstruktur und Entwicklung des Nahversorgungszentrums
Schnellerstralie” sowie

- Freihaltung von Verkehrsfldchen, die im Zuge eines geplanter Briicken- und Stra-
Renbaumalnahmen bendtigt werden.

Das Verfahren wird gemdaR § 12 BauGB durchgefihrt.

Der Beschluss (iber die Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens 9-
38 VE wurde durch das Bezirksamt Treptow-Képenick am 18.03.2008 gefasst (Be-
schluss-Nr. 194/08). Die Verdffentlichung im Amtsblatt von Berlin erfolgte am 02.05.2008
(S. 1121).

Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der ca. 1,4 ha grolte Geltungsbereich liegt im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Nieder-
schoneweide und umfasst das Grundstlick Schnellerstralle 74 (Gemarkung Treptow, Flur
142, Flurstiick 117).

Im Osten wird das Plangebiet durch die westliche Grundstiicksgrenze des Grundstlicks
Schnellerstralle 79, im Siiden durch die S-Bahntrasse und im Westen von der éstlichen
Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 50 und 116 der Flur 142 der Gemarkung Treptow so-
wie der Kollnischen Strafle begrenzt. Die Begrenzung im Norden erfolgt durch die
Schnellerstrafie.

Eine Zusammenfassung der wesentlichen Planungsziele der angrenzenden Bebauungs-
plane kann dem Kapitel 1.2.3 (,Benachbarte Bebauungspléne"“) entnommen werden.
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1’{,\

Lage und Abgrenzung Bebauungsplan 8-38 VE, 9-12 B (festgesetzt) und 9-14 (im Verfahren), ohne Mafistab
2.2 Bestand

2.21 Stadtebauliche Struktur des Umfelds

Das Bebauungsplangebiet selber ist noch durch die vormalige Nutzung (bis ca. 1993) als
Sportplatz gekennzeichnet. Mit Ausnahme der im Norden des Geltungsbereichs gelege-
nen Ruine des ehemaligen Vereinsgebidudes (Umkleidekabinen) ist das Grundstiick un-
bebaut. Der Geltungsbereich liegt im unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB, der-
zeit ist eine Bebaubarkeit des Grundstiicks entsprechend der Zuldssigkeit nach
§ 34 BauGB gegeben.

Die Umgebung des Geltungsbereichs ist heterogen gepragt. Im Westen befindet sich
jenseits der Kdéllinischen StralRe eine viergeschossige Wohnbebauung. Im Sldwesten
grenzen Garagenzeilen an den Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets. Nérdlich des
Plangebiets befindet sich jenseits der Schnellerstralle ein Discount-, ein Drogerie- sowie
ein Getrénkemarkt. Ostlich grenzt ein derzeit brachliegendes Grundstiick an, das vormals
gewerblich genutzt wurde. Im Siiden wird der Geltungsbereich durch die S-Bahntrasse
begrenzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Bau-, Boden- oder Garten-
denkmale.
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2.2.2 ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird (iber die Schnellerstralie sowie {iber die Kdlinische Strafle
erschlossen.

Die SchnellerstraBe ist als Hauptverkehrsstralle durch Durchgangsverkehr geprégt. Als
LandesstralRe Il. Ordnung dient sie dem Uberbezirklichen Verkehr zwischen den Bezirken
sowie dem Anschluss an StralRen |. Ordnung. Die Kolinische Stralle ist demgegeniiber
als Anliegerstralle einzustufen.

Das Plangebiet ist Uber die Buslinie 167 (Mlggelschlofichenweg — U-Bahnhof Bod-
dinstraf’e) entlang der Schnellerstralle an den offentlichen Personennahverkehr ange-
bunden. Uber diese erfolgt eine Anbindung an die S — Bahnhdfe Schioneweide und Ober-
spree.

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gemanR § 5 AGBauGB wurde seitens der
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung mit Schreiben vom 098.01.2008 erlautert, dass mit
der Lage des Plangebiets an der Schnellerstrafie dringende Gesamtinteressen Berlins
i.S.v. § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB berlhrt werden, da die Planungen fiir den Ausbau der
Seitenbereiche der Schnellerstralle sowie eines Knotenpunktes fir die nahe gelegene
geplante Wilhelminenhofbriicke beriicksichtigt werden miissten.

In unmittelbarer Ndhe des Plangebiets ist die Errichtung einer Briicke Gber die Spree
(Wilhelminenhofbriicke) geplant. Der Zeitpunkt der Errichtung dieser Briicke steht noch
nicht fest. Festgelegt ist jedoch bereits, dass die Stralte zur Brickenzufahrt nahe der
norddstlichen Grenze des Plangebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf die
Schnellerstrale treffen wird. Die Anbindung dieser Zufahrt an die Schnellerstrale kann
Uber einen Kreisverkehr oder mittels einer Lichtsignalanlage erfolgen. Beide Varianten
wirken sich durch verschiedene Szenarien beziiglich eines mdglichen Riickstaus unter-
schiedlich auf das Plangebiet und dessen ErschlieBung aus. Nach Errichtung der Wilhel-
minenhofbricke ist mit einer Zunahme des Verkehrs in der Umgebung des Geltungsbe-
reichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu rechnen. Gegentiber einer prognosti-
zierten durchschnittlichen Verkehrsstarke {DTV} von 17.400 KFZ/Tag im Jahr 2015 ohne
die Wilhelminenhofbriicke ist nach dem Bau der Wilhelminenhofbriicke mit einer DTV von
19.900 KFZ/Tag im Jahr 2015 zu rechnen (Berlin, Treptow-K&penick, BV Schnellerstralie
74 / Kélinische Stralle, Verkehrliche Standortbewertung (9-38 VE), Rumen Genow / Bera-
ten + Planen, Neuenhagen, 15.03.2009, S.32).

Aufgrund der derzeit noch nicht abschlielend fixierbaren Details zur Errichtung der Wil-
helminenhofbriicke sowie der Anbindung der Briickenzufahrt an die Schnellerstrafte um-
fasst die Verkehrsfliche des Bebauungsplans den maximal zu erwartenden Flachenbe-
darf der Straltenverkehrsplanungen.

Die Erschlieffung des Vorhabens ist aus verkehrlichen Gesichtspunkten (ber eine Ein-
fahrt nahe des Kreuzungsbereichs Kollnische StraBe / Schnellerstralte gewahrleistet.
Weitere optionale Zufahrten kénnen jedoch im Abstimmung mit dem zustidndigen Tief-
bauamt an der Schnellerstrale errichtet werden. Diese optionalen Zufahrten sind ggf. von
temporéarer Natur, da bei einer Errichtung der Wilhelminehofbriicke nebst zugehdrigem
Anschluss an die Schnellersiral’e die Belange des flieRenden Verkehrs berlicksichtigt
werden missen, was evil. zu einem Wegfall der temporaren Zufahrten fihren kénnte.

2.2.3 Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich Wasserver-
sorgungs- und Entwésserungsanlagen. Direkt angrenzend an das Plangebiet befinden
sich im Straflen- bzw. Gehwegraum der Schnellerstral®e und der Kélinischen Stralle Ein-
richtungen zur Gasversorgung mit einem Betriebsdruck > 4 bar der Netzgesellschaft Ber-
lin-Brandenburg (NBB) sowie Anlagen zur Wasserversorgung und Entwasserung der Ber-
liner Wasserbetriebe. Im Plangebiet selber sind keine Anlagen vorhanden. Anlagen zur
Warmeversorgung liegen ebenfalls nicht vor.
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Anlagen zur Stromversorgung sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans nicht vorhanden. Zur Versorgung des Gelandes wurden entsprechende Anfra-
gen an Versorger gerichtet.

In anliegenden Stralen werden bis ca. 2011 durch die Berliner Wasserbetriebe Sanie-
rungsarbeiten an Entwasserungskanélen durchgefiihrt.

2.2.4 Einschatzung der Freiraumpotenziale

Das Bebauungsplangebiet liegt derzeit brach. Auf dem Gelande befindet sich eine nicht
mehr genutzie Sportanlage. Als einziges Gebdude befindet sich die Ruine eines fritheren
Umkleidegebaudes am nérdlichen Rand der Flache. Auf der gesamten Flache hat sich
Spontanvegetation ausgebreitet, das Erscheinungsbild der ehemaligen Sportanlage ftritt
jedoch noch deutlich hervor. Der anthropogen verénderte Boden ist trocken bis frisch ge-
pragt, wobei insbesondere im Bereich der Sportfliche trockene Bodenverhéitnisse mit
entsprechender Vegetationsauspriagung anzutreffen sind. Alterer Gehdlzbestand befindet
sich vor allem an den Réndern des Grundstiicks.

Die Umgebung des Geltungsbereichs ist mit einem relativ hohen Anteil an Freiflachen
ausgestattet und mit Einzelbdumen, Baumreihen, Garten und Brachfladchen stark durch-
grint.

Néhere Informationen zu den Freiraumpotenzialen kénnen dem Umweltbericht (Kapitel
1.4} entnommen werden.

2.2.5 Geologische und hydrologische Verhiltnisse

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerks Jo-
hannisthal (Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal vom 31. August 1999, zuletzt
geandert durch Verordnung vom 06.04.2009). Aus dieser Verordnung ergeben sich auch
unter Beriicksichtigung der wasserbehérdlichen Anordnung zum Vollzug (sog. Allgemein-
verfiigung vom 06.02.2009) spezifische Anforderung an die Herstellung und Beschaffen-
heit der Flachen in Abhdngigkeit von der geplanten Nuizung. So mussen z. B. Kfz-
Stellplaize wasserundurchldssig hergestellt werden. Grundséatzlich kann die Flache je-
doch baulich genutzt und entwickelt werden. Im Weiteren wird nunmehr die zuerst erlas-
sene und weiter bestehende Rechtsverordnung als hdherrangige Rechtsvorschrift aufge-
fihrt, jedoch bei der Rechisanwendung den Vorhabentrager beglinstigende Tatbestande
beriicksichtigt.

Das Gelande ist hdhenmaRig kaum bewegt. Im Bereich des ehemaligen Sportplatzes
liegen die Geldndehéhen zwischen ca. 34,60 — 34,70 m 4. NHN. AuBerhalb dieses Be-
reichs variieren die Geldndehdhen zwischen ca. 34,47 — 35,81 m (. NHN. Im Bereich der
Kreuzung Kollnische StralRe / Schnellerstralie ist eine kleine Gelandeerhebung vorhan-
den.

Gemal} der orientierenden Untersuchung des Baugrunds (Geotechnischer Bericht / Gut-
achten Nr. 01.08.1249 der ifb Eigenschenk + Partner GmbH, Pesterwitz/Dresden,
15.07.2008) liegen im Geltungsbereich unter einer lokal aufgebrachten anthropogenen
ca. 0,1 m bis 0,15 m méchtigen Mutterbodenschicht flachig verbreitet bis Tiefen von
0,3 m bis 0,7 m (6rtlich auch bis 2,40 m) anthropogene Auffiillungen inhomogener Zu-
sammensetzung und Struktur vor. Darunter stehen pleistozdne Sande an. Grundwasser
tritt in Tiefen zwischen 2,30 m und 2,50 m unter der Geléandeoberkante innerhalb der
pleistozénen Sande auf. Die anthropogenen Auffiillungen weisen Bodenbelastungen auf
(hierzu siehe folgendes Kapitel 1.2.2.6 ,Altlasten” bzw. Umweltbericht in Kapitel 11.4).

Geologische und hydrologische Verhéltnisse stehen einer Bebaubarkeit der Flache prin-
zipiell nicht entgegen. Nahere Informationen kénnen dem Umweltbericht in Kapitel 11.4.2.2
.Bestandsaufnahme und —bewertung des derzeitigen Umweltzustandes" entnommen wer-
den.
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2.2.6 Altlasten, Kampfmittel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Bodenbelastungskataster (BBK) des
Landes Berlin nicht gefiihrt, da das Grundstick nach gegenwiértigem Kenntnisstand nie
einer gewerblichen Nutzung unterstand und somit kein unmittelbarer Altlastenverdacht
abzuleiten war.

Nach Aussagen des Amts flir Umwelt und Natur, Fachbereich Umweltschutz lassen jlin-
gere Untersuchungen jedoch erkennen, dass &hnliche alte Sportanlagen im Oberboden-
bereich bisweilen stark schadstoffbehaftete Materialien aufweisen, so dass nicht sicher
ausgeschlossen werden konnte, dass das Deckmaterial des ehemaligen Sportplatzes
nach heutigen Bewertungskriterien unzuldssig hoch durch Schadstoffe belastet ist. Aus
diesem Grund wurde eine orientierende Altlastenuntersuchung und Einstufung von Bo-
denaushub vorgenommen (Geotechnischer Bericht / Gutachten Nr. 01.08.1249 der ifb
Eigenschenk + Partner GmbH, Pesterwitz/Dresden 15.07.2008). Hierauf aufbauend wur-
de eine ergédnzende gutachterliche Stellungnahme verfasst (Umwelttechnischer Bericht /
Gutachten Nr. 01.08.1249/1 der ifb Eigenschenk + Partner GmbH, Pesterwitz,
12.08.2008). Nédhere Informationen kénnen dem Umweltbericht in Kapitel 11.4.2.2
.Bestandsaufnahme und —hewertung des derzeitigen Umweltzustandes” entnommen wer-
den.

Beziglich des Vorhandenseins von Kampfmitteln gibt es keine konkreten Hinweise. Das
Vorhandensein von Kampfmitteln kann jedoch nie véllig und verbindlich ausgeschlossen
werden.

2.2.7 Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden vom
Vorhabentrdger von der DB AG erworben. Der entsprechende Kaufvertrag vom
27.01.2011 (UR 06/2011) liegt vor.

2.2.8 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Gemal § 1 LEPro 2007 (Landesentwicklungsprogramm 2007 LEPro 2007, GVBI. S. 629)
soll die Hauptstadiregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich
wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Ziele raumlich polyzentral entwickelt werden.
Vorhandene Starken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden. Unter der
Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Aufenentwicklung (§ 5 LEPro
2007) kommt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und der
Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erhéhte Bedeutung zu.

§ 5 Abs. 4 LEPro 2007 fordert die Starkung des innerstidtischen Einzelhandels und eine
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs.

Zusammen mit dem Bestand auf der gegeniberliegenden Stralenseite der
Schnellerstralle wird das kiinftige Nahversorgungszentrum eine Gréfenordnung von ca.
3.400 m? Verkaufsfliche mit einem nahversorgungsrelevanten Sortimentsanteil von etwa
80 % erreichen. Damit ist eine Orientierung auf die Nahversorgung gegeben und im
Hinblick auf die im Hauptzentrum Bahnhofstrae bzw. im Stadtteilzentrum Schéneweide
vorhandenen Angebote und Verkaufsfiichen (Gréftenordnung, Angebotsvielfalt und
Einzugsgebiet} eine Beeintrachtigung der zentralen Kernbereiche nicht zu erwarten.
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2.2.9 Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist unter Pkt. 4 des LEP B-B (Verordnung liber
den Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg vom 31.03.2009, am 15. Mai 2009 in
Kraft getreten, Berlin: GVBI. S. 182) dargestellt. Die Siedlungsentwicklung gemanR
Grundsatz Pkt. 4.1 soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter
Entwicklungspotentiale  innerhalb  vorhandener  Siedlungsgebiete sowie  unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen.

Das Plangebiet liegt im Gestaltungsraum Siedlung des LEP B-B, in dem geman Ziel 4.5.
Abs. 1 des LEP B-B eine Eniwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch
Wohnsiedlungsflachen mdglich sein soll, sowie eine gewerbliche Entwicklung nicht
ausgeschlossen wird.

Die Steuerung von groRfldchigem Einzelhandel ist eine wesentlich Aufgabe der
Raumordnung.

Wegen seiner Lage in der Metropole Berlin steht der Bebauungsplan im Einklang mit Ziel
47 Abs. 1 LEP B-B (Konzentrationsgebot), dem zufolge groflflachige
Einzelhandelseinrichtungen nur in Zentralen Orten zuldssig sind. Des Weiteren steht die
Planung im Einklang mit dem Ziel 4.7 Abs. 2 (raumordnerisches Beeintrachtigungsgebot)
LEP B-B, wonach Vorhaben nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion
benachbarter zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigen
dirfen und Abs. 3 LEP B-B (Kongruenzgebot), dem zufolge neue oder erweiternde
grolflachige Einzelhandelbetriebe dem zentraldrtlichen Versorgungsbereich und der
zentralérilichen Funktion entsprechen missen.

Gemall Festlegungskarte 2 ist das Plangebiet keinem stadtischen Kernbereich
zugeordnet. Nach dem Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B kann die Errichtung und Erweiterung von
grofflachigen Einzelhandelsbetrieben aulerhalb der stddtischen Kernbereiche
zugelassen werden, wenn das Vorhaben ganz liberwiegend der Nahversorgung dient und
der Standort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben
aullerhalb Zentraler Orte dienen ganz (berwiegend der Nahversorgung, wenn die
vorhabenbezogene Gesamtverkaufsflaiche 2.500 m2 nicht Uberschreitet und der
nahversorgungsrelevante Sortimentsanteil mindestens 5% betragt. Die
Gesamtverkaufsfléche des Vorhaben liegt unterhalb des benannten Schwellenwertes. Der
Standort ist gemaf bezirklichem Zeniren- und Einzelhandelskonzept Bestandteil des zu
entwickelnden Nahversorgungszentrums "Schnellerstralle Ost" und unterliegt damit den
Rahmenbedingungen gem&R StEP Zentren fiir diese Funktionsstufe in der bezirklichen
Zentrenhierarchie (Wohngebiets/ Nahversorgungszentren max. 5.000 m? Verkaufsfléche).
Unter Einbeziehung der Einzelhandelsnutzungen (Lebensmitteldiscounter, Drogerie- und
Getrankemarkt) auf der gegeniiberliegenden Stralenseite der Schnellerstralle wird das
kiinftige Nahversorgungszentrum (ca. 3.400 m? Verkaufsflache) einen
nahversorgungsrelevanten Sortimentsanteil von mindestens 80 % erreichen. Im
Zusammenhang mit der Dbezirklichen Zielsetzung, der Begrenzung der
VerkaufsflaichengroRe und der Sortimentstruktur ist damit eine Orientierung auf die
Nahversorgung und damit auf einen wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich
sichergestelli.

Aufgrund der Lage innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung und sowie der Ausrichtung
des Vorhabens in Bezug auf Lage, Verkaufsfldchengrofie und Sortimentsstruktur auf die
Nahversorgung ist eine entsprechende  Entwicklungsfédhigkeit aus dem
Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B) vorhanden.
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2.2.10 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP in der Fassung der Neubekanntmachung vom
12. November 2009, ABl. S. 2666, zuletzt geéindert am 4. Oktober 2011, ABI. S. 2408)
stellt die Flachen des Geltungsbereichs sowie die westlich und &stlich unmittelbar an-
grenzenden Flachen als Wohnbauflachen W2 dar. Die das Plangebiet im Norden begren-
zende Schnellerstralie ist als (ibergeordnete Hauptverkehrsstralle dargestellt. Das Plan-
gebiet wird im Suden durch eine Bahnflache begrenzt.

Flachennutzungsplan (Ausschnitt), chne Malstab

Die Festseizungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE sehen die Siche-
rung eines sonstigen Sondergebiets fiir Nahversorgung / Einzelhandel gemalt § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) innerhalb der als Wohnbaufliche dargestell-
ten Flachen vor.,

Die Entwicklungsfahigkeit von grofflachigem Einzelhandel aus Wohnbaufldchen unter
bestimmten Voraussetzungen leitet sich aus dem Entwicklungsgrundsatz 1 der Ausfiih-
rungsvorschriften zum Darstellungsumfang zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderun-
gen des Fldchennutzungsplans Berlin (AV-FNP vom 8. September 2006, ABI. S. 3673)
ab: Andere Baugebiete und andere Flachen kleiner als 3 ha sowie lokale Einrichtungen
oder Anlagen des Gemeinbedarfs und der Ver- und Entsorgung mit lokaler Bedeutung
kénnen gemaR Satz 2 der AV-FNP entwickelt werden, wenn Funktion und Wertigkeit der
Baufldiche sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten
stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben. Das vorgesehene Baugebiet des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 9-38 VE weist nur eine Ausdehnung von ca. 1,3 ha auf und ist
im Wesentlichen auf Angebote der Nahversorgung orientiert. Im Hinblick auf die geringe
Flachengréfie (< 3 ha) und die damit verbundene vorrangig ortliche Funktion und Wertig-
keit der Bauflache werden die Grundzlige der Planungen des Flachennutzungsplans nicht
in Frage gestellt, da das stédtebauliche Gefiige insgesamt gewahrt bleibt.

Darliber hinaus sind weitere Voraussetzungen fiir eine Entwicklungsfahigkeit als Einzelfall
gemal Punkt 6.5 der AV-FNP, neben der Zentrenvertraglichkeit auch die Vermeidung
negativer stadtstruktureller Auswirkungen auf die Umgebung und eine giinstige Ver-
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kehrserschlieffung, gegeben. Die Einschrankungen der zuldssigen Verkaufsflachen und
Sortimente dienen der Vermeidung negativer Auswirkungen auf bestehende Zentren und
basieren auf einer das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept ergénzenden Nah-
versorgungsuntersuchung. Die daraus resultierenden Empfehlungen zur Ergénzung der
bezirklichen Zentrenhierarchie sind Bestandteil des aktuellen bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzepts 2009. Nahere Informationen zum bezirklichen Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept kdnnen dem Kapitel 1.2.2.14 ,Bezirkliches Zentren- und Einzelhan-
delskonzept 2009 enthnommen werden.

Die Entwickelbarkeit aus dem FNP ist auch unter Einbeziehung der bereits vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen auf der gegentiberliegenden Seite der Schnellerstrale gegeben:
Bei Einbeziehung dieser Flachen bleibt der gesamte Nahversorgungsstandort durch seine
geringe FlachengroflRe von insgesamt ca. 2,5 ha unterhalb der durch den Entwicklungs-
grundsatz 1 der AV —FNP vorgegebenen Gebietskulisse von 3,0 ha. Der Gesamtstandort
im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 als zu entwickelnder Standort
fur ein Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Zusammen mit dem Bestand auf der ge-
genlberliegenden Strallenseite wird das kiinftige Nahversorgungszentrum kinftig eine
Grofenordnung von ca. 3.400 m? Verkaufsflache mit einem nahversorgungsrelevanten
Sortimentsanteil von mindestens etwa 80 % erreichen. Die damit erreichte GroRe liegt
jedoch unter den vorhandenen Angeboten in den bestehenden Zentren, so dass eine
Beeintrachtigung der vorhandenen Zentren nicht zu erwarten ist.

2.2 11 Landschaftsprogramm

Im Landschaftsprogramm einschlieRlich des Artenschutzprogramms flir Berlin (LaPro in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 1994, ABI. S. 2331, zuletzt gedndert am
9. Juni 2011, ABI. S. 2343) werden in den einzelnen Programmplénen die landschaftspla-
nerische Ziele fiir den Geltungsbereich dargestellt. Diese konnen dem Umweltbericht
(Kapitel 11.4) entnommen werden.

2.2.12 Stadtentwicklungsplanung
Stadteniwicklungsplan Verkehr 2.0

Das Vorhabengrundstiick ist durch die Schnellerstralle erschlossen. Die Schnellerstrate
ist Teil des Ubergeordneten Straflennetzes Berlins, sie ist eine (ibergeordnete Strallen-
verbindung der Stufe Il entsprechend StEP Verkehr 2.0 (Senatsbeschluss vom
20.03.2011). Weiterhin ist die Schnellerstrale eine Landesstrale Il. Ordnung (entspre-
chend Verordnung Ober die Festlegung der Strallen I. und ll. Ordnung im Land Berlin
vom 15.08.2007, GuV Berlin Nr. 24 vom 6.10.2007, S. 337).

Die in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet geplante Briicke (iber die Spree, die
Wilhelminenhofbriicke, ist in der Darstellung ,Ubergeordnetes StraRennetz — Planung
2025) als Ergénzungsstrafie (weitere Strale von besonderer Bedeutung) Bestandteil des
StEP Verkehr 2.0.

Stadtentwicklungsplan Zentren 3

Im Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (Senatsbeschluss vom 12.04.2011) werden die be-
reits in den vorherigen Fassungen des Stadtentwicklungsplans Zentren und Einzelhandel
formulierten Ziele konkretisiert und fortgeschrieben. Wesentliche Ziele sind der Erhalt der
Polyzentralitdt sowie die Stérkung der vorhandenen Zentren, die Orientierung des Ver-
kaufsflachenzuwachses an der hierarchisch gestuften Aufgabenteilung der Zentren und
die Vermeidung von Einzelhandelsentwicklungen an falschen Standorten. Der Stadtent-
wicklungsplan Zentren 3 sieht eine Hierarchisierung der Zentren in die Zentrumsbereichs-
kerne sowie Haupt-, Stadtteils- und Ortsteilzentren vor. Auf die Darstellung von Wohnge-
bietszentren zur Nahversorgung wurde verzichtet, da die Steuerung der Entwicklung der

1



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE

Nahversorgungszentren in erster Linie Aufgabe der Bezirke ist, die diese in bezirklichen
Zentrenkonzepten festlegen konnen.

Bei der Ansiediung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben wird eine Einzelfallpriifung
hinsichtlich ihrer jeweiligen Vertraglichkeit gefordert. Diese soll insbesondere die beste-
hende Zentrenstruktur sichern, die begrenzte Flachenverfiigbarkeit beachten und das Ziel
der Einbindung in gewachsene Siedlungsstrukturen beriicksichtigen. Aulerdem soll die
Begrenzung der Verkehrs- und Umweltbelastung sowie das Ziel der komplexen Versor-
gungssicherung in Einklang gebracht werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird durch die Darstel-
lungen des StEP Zentren nicht erfasst, das nachstgelegene Zentrum befindet sich am
Bahnhof Schéneweide (Stadtteilzentrum) sowie auf dem anderen Ufer der Spree in der
Wilhelminenhofstralle (Ortsteilzentrum).

Der Bestand im unmitteibaren Umfeld und der geplante Standort selbst sind insgesamt
von der GréRenordnung und von der Angebotsmischung eher als Standorte der Nahver-
sorgung einzuordnen. Diese Kategorie wird nicht dargestellt, ist aber im der der vorheri-
gen Fassung des StEP Zentren 3 (StEP Zentren 2020) hinsichtlich der Qualitatskriterien
beschrieben worden (Wohngebietszentren). Grundkriterium ist die Sicherung der Nahver-
sorgung und der enge rdumliche Zusammenhang mit Wohngebieten, in der Regel die
funktionale Ergénzung durch &ffentliche, soziale und ggf. kulturelle Einrichtungen bzw.
durch ortlich bezogene Dienstleistungen, Freizeit- und Gastronomieangebote. Eine gute
fuBléufige Erreichbarkeit ist Voraussetzung. Als Orientierungswert sind < 5.000 m? Ver-
kaufsflache angegeben. Die rdumliche Verortung dieses Zentrumsbereichs bleibt der be-
zirklichen Planung (iberlassen.

Die angestrebte GréRenordnung und Sortimentsstruktur des kiinftigen Zentrumsbereichs
entsprechen den im StEP Zentren 2020 fiir Wohngebietszentren formulierten Qualitatskri-
terien (S. 25). Zudem befindet sich der Standort raumlich an einer Schnittstelie zwischen
Niederschéneweide und Oberspree. Damit besteht ein enger rdumlicher Zusammenhang
mit den anschliefenden Wohngebieten beider Ortslagen, so dass sowohl eine gute fulk-
laufige als auch verkehrliche Erreichbarkeit sichergestellt ist.

2.2.13 AV Einzelhandel

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Nahversorgungszentrum. Gema Kap. 2.2.3
der AV Einzelhandel (Ausfiihrungsvorschriften (iber groRflachige Einzelhandelseinrich-
tungen flr das Land Berlin (AV Einzelhandel) vom 29. September 2007, Abl. Nr. 50 /
15.11.2007) zéhlen diese Zentren zu den ,zentralen Versorgungsbereichen®. Die Lage
dieser Zentren kann in bezirklichen Zentrenkonzepten festgelegt werden (siehe folgendes
Kapitel ,Bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009).

Nahversorgungszentren, die der Versorgung der Wohngebiete mit Waren und Dienstleis-
tungen zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs dienen, stehen geméaf der AV Einzelhandel
in engem raumlichen Zusammenhang mit Wohngebieten und sind in der Regel fulllaufig
erreichbar.

Auch unter Beriicksichtigung der auRerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans gelegenen Einzelhandelstrukturen auf der gegeniiberliegenden Sei-
te der Schnellerstrale (Netto, Schlecker, Fristo-Getrankemarkt) dient der gesamte Stand-
ort iberwiegend der Nahversorgung und ist fir die angrenzenden Wohnnutzungen in der
Schnellerstrafe sowie den angrenzenden Seitenstralen fuBliufig erreichbar.

Der Standort ist gemaR Kapitel 2.3 der AV Einzelhandel als integrierter Standort zu be-
zeichnen, da der Standort in Wohngebiete integriert ist und der Versorgung dieser Gebie-
te dient.

Das geplante Vorhaben fliihrt zu keiner Gefahrdung der zentrennahen Versorgung und
der Zentrenstruktur Berlins und stellt sich als an die Vorgaben der AV Einzelhandel ange-
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passt dar.

2.2.14 Bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009

Die Bezirksverordnetenversammiung (BVV) Treptow-Képenick von Berlin hat das
bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 am 16.07.2009 auf der Grundlage
des Bezirksamtsbeschlusses vom 19.05.2009 (BA-Vorlage 336/09) als fachlichen Teilplan
der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VI/1126). Damit erfolgte eine
Fortschreibung des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2004
unter Einbeziehung der Untersuchungen zur Nahversorgung (2005-2007).

Das Konzept basiert auf einer aktuellen gutachterlichen Bestandsanalyse und Bewertung.
Das Zentren- und Einzelhandelskonzept enthéit Aussagen zu den bezirklichen Zielen und
Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhandels, zur Bewertung und
rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Fachmarktstandorte
sowie Im Hinblick auf die Sicherung der Grundversorgung der Bevdlkerung erfolgt auch
insbesondere eine Bewertung und Auseinandersetzung mit der Nahversorgungssituation.

Im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept wurden die Aussagen des zum dama-
ligen Zeitpunkt glltigen StEP Zentren 2020 konkretisiert und um die Ausweisung von
Nahversorgungsstandorten ergénzt. Die Nahversorgungszentren entsprechen den
Wohngebietszentren des StEP Zentren 2020.

Im Hinblick auf die bezirkliche Dominanz von Lebensmitteldiscountern besteht die Zielset-
zung des bezirklichen Einzelhandelskonzepts in einer Qualifizierung und Modemisierung
des Angebots, vorzugsweise bei bestehenden Standorten und in vorhandenen Zentrenla-
gen gemal bezirklichem Zentrenkonzept bzw. analog StEP Zentren 2020.

Bei der erganzenden Betrachtung des Umfelds des geplanten Standorts im Rahmen ei-
ner weiterfiihrenden Untersuchung zur Nahversorgungssituation im Bereich Oberschi-
neweide / Niederschéneweide, Teilbereich 2 (Nahversorgungskonzept, Teilbereich 2
Schoéneweide, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Dezember 2006), mit dem Ziel der
Konkretisierung und Aktualisierung des bestehenden Zentrenkonzepts, hat sich bestatigt,
dass grundsétzlich eine quantitativ gute Ausstattung im Nahversorgungsbereich vorhan-
den ist, qualitativ jedoch Angebotsliicken bzw. auch Potenziale bestehen. Dies wurde im
Rahmen der Bearbeitung des aktuellen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 fir
den Teilbereich Schéneweide {nunmehr Teilbereich 3) bestétigt (Zentren- und Einzelhan-
delskonzept 2009 , Bericht, Dr. Lademann und Partner / Spath und Nagel, Oktober 2008).

Das dem Plangebiet néchstgelegene Zentrum ist das Stadtteilzentrum Schéneweide. Von
einer Gesamtverkaufsflaiche von ca. 20.000 m* werden ca. 6.200 m? durch nahversor-
gungsrelevante Sortimente in Anspruch genommen. Préagend fiir die nahversorgungsre-
levanten Sortimente in diesem Zentrum ist das SB Warenhaus Kaufland mit etwa 5.500
m? Verkaufsflache. Eine fullaufige Erreichbarkeit ist nur eingeschrankt fiir Teilbereiche
Niederschoneweides gegeben. In den Ortslagen Niederschéneweide / Oberspree selbst
sind Angebote der Grundversorgung, und damit im Wesentlichen auch eine raumliche
Abdeckung der Nahversorgung durch in Streulagen befindliche Lebensmittelanbieter,
aber auch durch die Schnellerstral®e mit ihrer kleinteiligen linearen Struktur, vorhanden.
Die angestrebte Qualifizierung bzw. Stabilisierung der wohngebietsbezogenen Angebote
soll i. S. des StEP Zentren 2020 und des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskon-
Zepts vorrangig durch Aufwertung bestehender Standorte erfolgen, was i.d.R. durch dort
fehlende Flachenangebote kaum umsetzbar ist.

Unter Bezugnahme auf die bestehenden Angebote und baulichen Strukturen im Ortsteil,
der Situation im unmittelbaren Umfeld (Discounter, Getrénke- und Drogeriemarkt Schnell-
erstralle 88-90, unmittelbar gegenliber dem Plangebiet gelegen, insgesamt etwa 1.180
m? Verkaufsfliche) und bereits vorliegende Standortnachfragen wurde von den Gutach-
tern eine qualitative Ergdnzung im Bereich Schnellerstralle 74 und damit eine dortige
Verortung der ermittelten Expansionspotenziale empfohlen, um insbesondere eine ent-
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sprechende konzentrierte und marktgerechte Angebotsaufwertung im Bereich der Nah-
versorgung fur den Bereich Oberspree zu ermdéglichen. Damit soll ein Schwerpunkt der
Nahversorgung entwickelt werden, der den umliegenden Wohngebieten einen raumlichen
und funktionalen Bezugspunkt i. S. eines im StEP Zentren 2020 beschriebenen Nahver-
sorgungszentrums bietet. Im aktuellen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 wird da-
her der Standort als Bestandteil eines kiinftigen Nahversorgungszentrums dargestelit.

Fir den im Zusammenhang mit der Thematik Nahversorgung relevanten Teilbereich
Schéneweide (Teilbereich 3) wurde bis zum Jahr 2015 im aktueilen Zentren- und Einzel-
handelskonzept ein nahversorgungsrelevanter Expansionsrahmen fiir zusatzliche Ansied-
lungen von ca. 4.000 m? Verkaufsflache im Bereich des periodischen Bedarfs prognosti-
ziert. Unter Bertcksichtigung von bereits planerisch gesicherten und umgesetzten Vorha-
ben in Oberschdneweide ist dieser Wert jedoch zu relativieren, so dass sich fir Nieder-
schéneweide / Oberspree und damit das Plangebiet ein nahversorgungsrelevanter ,Netto-
Expansionsrahmen® von rund 1.400 m? Verkaufsfliche zuzliglich weiterer Flachen fir
aperiodische Randsortimente von Lebensmittelbetrieben sowie ergdnzende Nutzungen
ergibt. Dieser Wert stellt einen groben Orientierungsrahmen dar und kann — z. B. zur Ar-
rondierung des Standortes Schnellerstralle 74 — maRvoll Uiberschritten werden.

Unter Beachtung der bereits vorhandenen Sortimente in den Zentrenlagen und von Um-
fang bzw. Funktionalitét im direkten Umfeld ist daher fir den Standort als Bestandtgil ei-
nes kinftigen Nahversorgungszentrums eine Gesamtverkaufsfliche von insgesamt
2.250 m? mit folgender Struktur tragfahig:

- Zentrenrelevante Nahversorgung: Vollsortimenter mit 1.450 m? Mindestverkaufs-
flache;

- erganzende zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen fur die Nahversorgung mit
mindestens 100 m? Verkaufsflache;

- sonstige zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Nutzungen mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt bis max. 600 m?,

- kleinteilige Angebote an Dienstleistungen und Gastronomie bis zu 600 m? Ge-
schossflache.

Die angestrebte Nutzungsmischung soll einen deutlichen Qualitatssprung zu den vorhan-
den Streulagen bewirken und den Qualitatskriterien des StEP Zentren 2020 gerecht wer-
den.

Die Einschrdnkungen der zuldssigen Verkaufsflaichen und Sortimente dienen der
Vermeidung negativer Auswirkungen auf bestehende Zentren. Grundlage sind neben den
Zielen des bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzepts 2009 vor allem die Ergebnisse
der aktuellen Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des aktuellen Konzeptes 2009
zur Nahversorgungsstruktur, die die gutachterliche Nahversorgungsuntersuchung fiir
diesen Teilbereich aus 2006 bestitigen. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sowie die benachbarten Einzelhandelsnutzungen werden als kiinftig zu
entwickelndes Nahversorgungszentrum ,Schnellerstrae Ost* dargestellt. Ziel ist es,
neben der notwendigen qualitativen Aufwertung der Nahversorgungsstruktur auch die
Schaffung eines réumlichen und funktionalen Bezugspunktes fiir die umliegenden
Wohngebiete zu ermdglichen. Mit dem Standort selbst sind dann jedoch die im
nahversorgungsrelevanten  Bedarfsbereich bestehenden Potentiale weitgehend
aufgebraucht.

2.2.15 Bereichsentwicklungsplanung

Der Entwurf der BEP Treptow 2 von Juli 2000 sieht flr das Plangebiet die Entwicklung
einer Wohnbauflache W2 und die bedarfsgerechte Einordnung eines Kinderspielplatzes
vor. Ziel ist eine (rdumliche) Aufwertung der bestehenden Brache und des Kreuzungsbe-
reichs. Im Anschluss wird eine gewerbliche Bauflache weitergefUhrt. Aufgrund der Lage

14



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE

im unmittelbaren Anschluss an ein Wohngebiet besteht die Notwendigkeit, die gewerbli-
chen Nutzungen wohnvertréglich in das Umfeld einzubinden.

2.3 Benachbarte Bebauungspline
Bebauungsplan 9-12 B

Ostlich des Plangebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans grenzt der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 9-12 B (festgesetzt, Veréffentlichung der Rechtsverordnung
im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin vom 27. Mérz 2010, S. 171) an. Der Bebau-
ungsplan 9-12 B dient der Sicherung und der Weiterentwickiung von gewerblichen Bau-
flichen und schlielt Einzelhandelsnutzungen aus.

Bebauungsplanverfahren 9-14

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE grenzt im Nord-
osten im Bereich der Schnellerstralle an den Geltungsbereich des Bebauungsplanverfah-
ren 9-14 an. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 9-14 (Aufstellung verdffentlicht im
Amtsblatt vom 22.12.20086, S. 4318) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Ausbau der WilhelminenhofstralRe zwischen OstendstralRe und Schnellerstralie ein-
schlieBlich Spreequerung (Neubau der Wilhelminenhofbriicke) geschaffen werden. Die
Ausbildung des Knotenpunkts mit der SchnellerstraBe befindet sich in der Planung. Zur
Knotenpunkisgestaltung mit der Schnellerstrale ist eine Verbreiterung eines Abschnitts
der Schnellerstrafie erforderlich. Der Abschnitt der geplanten Verbreiterung der Schnell-
erstrafie liegt jedoch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens 9-14, son-
dern im Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38
VE.
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PLANINHALT

Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Nutzung der Sportflachen auf dem Grundstiick Schnellerstral’e 74 wurde ca. 1993
aufgegeben. Seitdem liegen die Flachen brach. Unter Beriicksichtigung der im Umfeld
vorhandenen Strukturen und von vorliegenden Standortnachfragenzielen zielt die Planung
fur die Entwicklung des Gebiets nunmehr auf die Entwicklung eines Nahversorgungszent-
rums zur Qualifizierung des bereits vorhandenen Angebots und damit die Aufwertung des
Standorts ab.

Mit Schreiben vom 08.08.2006 wurde von einem Vorhabentrager die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beim Bezirk beantragt. Zur méglichst umgehenden
und vorhabenbezogenen Schaffung des erforderlichen Planungsrechts wurde fiir das
Grundstiick Schnellerstralle 74 im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Niederschéneweide
mit Bezirksamtsheschluss Nr. 194/08 vom 18. Marz 2008 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 9-38 VE gemal § 12 BauGB beschlossen.

Intention des Plans / Planungsziele

2.1 Generelle Zielvorstellungen

Das Vorhaben flir gro¥flichigen Einzelhandel geht liber die bestehende zulassige Be-
baubarkeit gemal § 34 BauGB auf dem Grundstick hinaus, daher werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung durch einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan geschaffen. Im Einzelnen werden dabei folgende Ziele verfolgt:

- Wiedernutzbarmachung von brachliegenden Flachen (ehemalige Sportflache);

- Festsetzung eines Sondergebiets “Nahversorgung, Einzelhandel* als Bestandteil
des kiOnftigen Nahversorgungszentrums ,Schnellerstrale-Ost” im bezirklichen
Zentrengeflge;

- Klarung der verkehrlichen Anbindung des Standorts an das {iberbezirkliche Stra-
Rennetz Uber die Schnellerstrale unter besonderer Beriicksichtigung der geplan-
ten Entwicklungen im Plangebiet des benachbarten Bebauungsplanverfahrens 9-
14;

- Nachweis der Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens hinsichtlich der benachbar-
ten Wohnnutzung im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung;

- Kldrung der mit der Planung verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt, den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt, Minimierung
nachteiliger Auswirkungen durch entsprechende Festsetzungen bzw. sonstige
Regelungen im Rahmen des Durchfilhrungsvertrags.

2.2 Stidtebauliches Konzept

Das vorhabenkonkrete stadtebaulich-hochbauliche Konzept, das die Grundlage fiir die
Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE bildet, basiert auf den kon-
zeptionellen Entwilrfen des Vorhabentrdgers. Es sieht die Realisierung eines Lebensmit-
telvollsortimentsmarkts und weiterer nahversorgungs- und zentrenrelevanter Nutzungen
vor. Als erganzende Nutzung soll in untergeordnetem Umfang die Realisierung von
Dienstleistungsnutzungen und / oder Gastronomie zuldssig sein. Die Verkaufsflache wird
insgesamt 2.250 m? nicht Uberschreiten.

Die unterschiedlichen Nutzungen werden in einem ebenerdig geplanten Baukorper mit
einer Grundfliche von maximal 3.500 m? (inkl. Vordachern und sonstigen Uberdachun-
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gen) untergebracht, der im Siden des Grundstiicks errichtet wird. Das Gebdude wird
Uber ein Flachdach mit einer Héhe von maximal 10 m (iber der Geldndeoberkante verfl-
gen. Die Errichtung eines Flachdachs ist erforderlich, da aufgrund des durch das Vorha-
ben ausgeldsten Eingriffs in Natur und Landschaft Kompensationsmafinahmen erforder-
lich werden. Zum funktionalen Ausgleich ist auch die Begriinung von Dachfléchen erfor-
derlich. Hierzu darf das Dach nur eine geringe Neigung aufweisen, da ansonsten eine
Dachbegriinung technisch nicht moglich ist. Aus gestalterischen Griinden wird dem
Flachdach jedoch teilweise ein ,Scheindach” vorgesetzt werden, dass ein geneigtes Dach
andeutet.

Die Anlieferung des Lebensmittelvolisortimentsmarkts ist im Osten des Plangebiets, d.h.
angrenzend an ein gewerblich gepragtes Gebiet, als Tiefenanlieferung errichtet.

Nordlich des Baukdrpers ist eine Stellplatzanlage mit bis zu 130 ebenerdigen Stellplétzen
geplant. Eine Zufahrt zur Stellplatzanlage ist im Norden von der Schnellerstralle aus vor-
gesehen. Weiterhin ist die Errichtung einer zusétzlichen Zufahrt an die Schnellerstralle
vorgesehen. Da diese optionale Zufahrt aus verkehrlicher Sicht nicht zwingend erforder-
lich ist, enthalt der vorliegenden vorhabenbezogene Bebauungsplan keine weitergehen-
den Regelungen Uber diese Zufahrt. Sie muss in Abstimmung mit dem zusténdigen Tief-
bauamt errichtet werden.

Zu den Strallen hin werden von Grinflachen und -streifen in unterschiedlicher Breite rea-
lisiert.

Im Siden des Grundstiicks werden die vorhandenen Grlin- und Freifldchen erhalten und
aufgewertet. An dieser Stelle wird eine vormals suboptimal ausgeprigte Habitatsfliche

flr Zauneidechsen zur Erhaltung und Starkung der lokalen Population durch entspre-
chende Gestaitungsmafinahmen aufgewertet.

Die Inhalte des stadtebaulichen Konzepts sind durch die Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans sowie durch Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages gesi-
chert.
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Wesentlicher Planinhalt

3.1 Baugebiete

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums. Im Zusammenhang
mit den bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen gegeniiber dem Plangebiet (Dis-
counter, Getrdnkehandel und Drogeriemarkt, Schnellerstralte 88-90) wird damit eine
Qualifizierung der Nahversorgung erreicht und Entwicklung eines im bezirklichen Zent-
renkonzept verankerten Nahversorgungszentrums vorbereitet. Die Nutzungen lassen sich
jedoch nicht in eines der Baugebiete nach den §§ 2 bis 10 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) einordnen, so dass hier analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 11
Abs. 1 und 3 BauNVO die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbe-
stimmung ,Nahversorgung, Einzelhandel" erfolgt. Zuldssig ist die Errichtung von groRfla-
chigen und sonstigen Einzelhandelsbetrieben mit einer Gesamtverkaufsflache von maxi-
mal 2.250 m?, von denen mindestens 1.550 m? fir nahversorgungsrelevante Sortimente
genutzt werden missen. Ausnahmsweise sind innerhalb des geplanten Sondergebiets
darGber hinaus untergeordnete Dienstleistungsangebote sowie Gastronomie zuléssig.

Um negative Auswirkungen auf bestehende Zentren zu vermeiden und somit eine ver-
tragliche Einordnung des Vorhabens zu erreichen, erfolgt des Weiteren die Festsetzung
von Betriebsformen bzw. Sortimentsgruppen und deren maximalen Verkaufsflachen (vgl.
Kap. 1.5.2.1 ,Art der baulichen Nutzung").

Das Maf} der baulichen Nutzung wird analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVQO
durch die Festsetzung einer Oberkante baulicher Anlagen, durch die zuldssige maximale
Geschossigkeit sowie durch die (iberbaubaren Grundstlicksflachen analog § 19 Abs. 2
BauNVO bestimmt.

Aulerdem werden Uberschreitungen der zuldssigen Bauhdhe durch zum Betrieb des
Lebensmittelvollsortimenters erforderliche Gebaudetechnik geregelt.

Die durch die Festsetzungen erzielbare Grundflachenzahl im Sondergebiet erreicht ins-
gesamt einen Wert von bis zu ca. 0,26.

Aufgrund der GréRe der dem Baukorper vorgelagerten Stellplatzanlage wird von der in
§ 19 Abs. 4 BauNVO erdffneten Moglichkeit Gebrauch gemacht werden, im Bebauungs-
plan abweichende Bestimmungen in Bezug auf die Uberschreitung der zuldssigen Grund-
flache durch Steliplatze mit ihren Zufahrten zu treffen. Es wird festgesetzt, dass die fest-
gesetzte Grundflache durch die Flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einem
Maf} Gberschritten werden darf, das einer Grundfldchenzahl von 0,7 entspricht.

3.2 Offentliche Verkehrsfliichen

Die ErschlieBung fiir den Liefer- sowie fir den Kundenverkehr erfolgt durch Ein- und Aus-
fahrten an der an das Plangebiet angrenzenden Schnellerstrale. Zufahrten fir Kraftfahr-
Zeuge Uber die Kollnische Stral’e werden zur Vermeidung von Konflikten ausgeschlossen
(siehe auch Kapitel 11.3.4.1 ,Immissionsschutzfestsetzungen®).

Aufgrund der derzeit noch nicht abschliefend fixierbaren Details zur Errichtung der Wil-
helminenhofbriicke sowie der Anbindung der Briickenzufahrt an die Schnellerstralle setzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan den maximal zu erwartenden Fldchenbedarf der
kinftigen Straenverkehrsplanungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Ver-
kehrsflache fest.
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3.3 Ruhender Verkehr

Im stadtebaulichen Konzept ist dem Baukorper vorgelagert die Anlage einer Stellplatzan-
lage mit insgesamt bis zu 130 Stellpldtzen vorgesehen. Im Bebauungsplan wird dement-
sprechend die planungsrechtliche Sicherung analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB durch die
Festsetzung einer Flache fir Stellplaize gesichert.

3.4 Sonstiges

3.4.1 Immissionsschutzfestsetzungen

Aufgrund der Entwickiung eines Nahversorgungszentrums und der daraus resultierenden
Verkehrsbelastungen zum Einen durch den Kundenverkehr und zum Anderen durch die
larmintensiven Warenanlieferungs- und Entsorgungsprozesse ist von einer Larmbelas-
tung des im Westen an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiets auszugehen. Aus
diesem Grund wurden schalltechnische Untersuchungen (Schalltechnische Untersuchung
— AbschlieRende Uberarbeitung auf der Basis des Planungsstandes 16.11.2010 sowie
der Planung Luft / Kélte Mai 2011, Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Neubau eines
Rewe-Marktes in Berlin-Treptow, OT Niederschdneweide, Schnellerstrafie 74 / Kdlinische
Strale 36, Ingenieurbiiro fir Schallschutz, Bau- und Raumakustik, Jahnsdorf,
14.07.2011) erstellt, in der die zu erwartenden Immissionswerte fiir finf Immissionsorte in
der direkten Nachbarschaft (Schnellerstrale 72, Kdllnische StraRRe 37 (Baullicke), Kolini-
sche Strale 38, Kéllnische Strafle 38a, Kdllnische Strafte 39) unter Berilicksichtigung der
bestehenden Vorbelastungen ermittelt und erforderliche Schallschutzmalinahmen be-
nannt werden. Zusétzlich wurde ein Immissionsort auf der anderen Seite der S-
Bahntrasse (Moosstral’e) geprift.

Schallschutzwand, sonstige MaBRnahmen

Zum Schutz der Wohnbebauung in der Koéllnischen Strafie und zur Einhaltung der Richt-
werte der DIN 18005 wird analog § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Nr. 25a BauGB eine mindestens
25 m lange und 3 m hohe Larmschutzwand zwischen den Stellplatzanlage und der K&lini-
schen Stralie errichtet.

Des weiteren wurden vom Vorhabentrager Betriebszeiten angegeben, innerhalb derer die
gewerbliche Nutzungen des Geldndes betrieben werden. Unter Magabe dieser Off-
nungszeiten wurden auch die Schallleistungspegel in der schalltechnischen Untersuchung
berechnet. Diese Offnungszeiten sind im Durchfilhrungsvertrag verbindlich festgeschrie-
ben (siehe auch Kapitel 11.5.2.11 ,Durchfiihrungsvertrag").

3.4.2 Griinfestsetzungen

Die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geplanten Griinfest-
setzungen werden zum Einen aus stadtebaulichen Griinden analog §9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB, zum Anderen als Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft analog
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgenommen.

Aus stadtebaulichen Erwégungen werden fiir bestimmte Flachen Pflanzbindungen fest-
gesetzt. Auflerdem wird die Gliederung von Stellplatzen durch Baume festgesetizt. Der
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen geplante Festsetzungen,
die im rdumlichen Zusammenhang mit einer Flache im sidlichen Teil des Geltungsbe-
reichs stehen. Diese Flache wird als Habitat fiir eine lokal vorkommende Population von
Zauneidechsen aufgewertet. Dariiber hinaus wird Uber die verbindliche Regelung einer
Fassadenbegriinung ein Biotopverbund mit einer zu begriinenden Dachfldche hergestellt.
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3.4.3 Sonstige Festsetzungen

Mit der Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums ist die Errichtung von Werbeanlagen
verbunden, die das Ortsbild wesentlich beeintrachtigen kénnen, da sie funktionsbedingt
eine maglichst hohe AuBenwirkung erzielen sollen. Aus diesem Grund sind im Bebau-
ungsplan analog § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 AGBauGB Festsetzungen zur Beschrén-
kung der Werbeanlagen getroffen. Es werden ausschlieflich Werbeanlagen an der Stétte
der Leistung zugelassen. Dar(ber hinaus wird die maximale Héhe der Werbeanlagen auf
ca. 8,0 m dber dem derzeitigen Geldndeniveau beschrankt.

3.4.4 Flachenbilanz

Der Bebauungsplan enthalt folgende Flachenverieilung (alle Werte gerundet):

Sondergebiet 13.355 m?

davon: tiberbaubar 3.810 m*

bebaubar 3.500 m?

Stellplatzflache St 4.550 m?

Flache A {Zauneidechsenhabitat) 3.393 m*?

Flache B (Schallschutzwand) 30 m?

Fl&che C und D (Pflanzflachen) 542 m*

Flache E (Versickerung) 523 m?

Sonstige Sondergebietsfidchen 507 m?
StraBenverkehrsfliche 280 m*
Gesamtflache 13.635 m?
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Umweltbericht

Die Angaben des Umweltberichts wurden neben vorliegenden Fachgutachten im
Wesentlichen dem Bericht zur Umweltpriifung (Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-
38 VE fiir das Grundstiick Schnellerstrafie 74 / Kolinische StralRe 36 im Bezirk Treptow-
Képenick, Ortsteil Niederschéneweide, Bericht zur Umweltprifung, Judith Stauch Dipl.-
Ing. Landschaftsplanung, Berlin, 03.04.2009 mit Anpassungen vom 15.06.2009)
enthommen.

4.1 Einleitung

4.1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
Intention des Plans

Fir die ehemals als Sportanlage genutzte Flache des Grundstlicks Schnellerstralte 74
wurde die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir einen
Einzelhandelsstandort mit ergdnzenden Nutzungen beantragt.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden brach liegende Flachen
innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets wieder nutzbar gemacht und die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Standortes als
Bestandteil eines Nahversorgungszentrums geschaffen. Im Zusammenhang mit den
bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen gegeniliber dem Plangebiet wird damit
eine Qualifizierung der Nahversorgung im Ortsteil Niederschoneweide erreicht.

Angaben zum Vorhabenstandort

Mit Ausnahme einer im Norden des Geltungsbereichs gelegenen Ruine des ehemaligen
Vereinsgebaudes ist das brach liegende Grundstiick unbebaut. Im noérdlichen Bereich ist
dlterer Baumbestand vorhanden. Auf dem gesamten Gelande hat sich
Spontanvegetation stark ausgebreitet, wobei sich auf der Flache der ehemaligen
Sportanlagen frocken gepragte Vegetation mit Gehdlzaufwuchs entwickelt hat. Die
derzeitige Auspragung des Trockenstandorts entspricht dem Schutzstatus eines geman
§ 30 BNatSchG geschiitzten Biotops.

Die Umgebung des Geltungsbereichs ist heterogen gepragt. Im Westen befindet sich
jenseits der Kdéllnischen Stralle eine viergeschossige Wohnbebauung. Im Slidwesten
grenzen Garagenzeilen an den Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets. Nordlich
des Plangebiets befindet sich jenseits der Schnellerstrale ein Discount- sowie ein
Getrankemarkt und o&stlich grenzt ein flir gewerbliche Bebauung vorbereitetes
Grundstlick an. Im Siiden wird der Geltungsbereich durch die S-Bahntrasse begrenzt.

Die Umgebung des Geltungsbereichs ist mit einem relativ hchen Anteil an Freiflichen
ausgestattet und mit Einzelbdumen, Baumreihen, Garten und Brachflachen stark
durchgrint.

Der Geltungsbereich liegt im unbeplanten Innenbereich geman § 34 BauGB, derzeit ist
eine Bebaubarkeit des Grundsticks entsprechend der Zuldssigkeit nach § 34 BauGB
gegeben.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone |l B des Wasserwerks
Johannisthal (Wasserschutzgebisetsverordnung Johannisthal vom 31. August 1999,
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 06.04.2009).

Art des geplanten Vorhabens — Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans

Es erfolgt die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
.Nahversorgung, Einzelhandel” sowie &ffentlichen Straflenverkehrsflachen.
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Zulassig ist die Errichtung von grof¥fidchigem und sonstigen Einzelhandelbetrieben mit
einer Gesamtverkaufsfiiche von maximal 2.250 m?, von denen mindestens 1.550 m?2 f(ir
nahversorgungsrelevante Sortimente genutzt werden missen. Das stadtebauliche
Konzept, das die Grundlage fiir die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
9-38 VE bildet, sieht die Realisierung eines Lebensmittelvolisortimentsmarkts und
weiteren nahversorgungs- und zentrenrelevanten Nutzungen vor. Als erganzende
Nutzung ist in untergeordnetem Umfang die Realisierung von Dienstleistungsnutzungen
und / oder Gastronomie nicht ausgeschlossen. Die unterschiedlichen Nutzungen sind in
einem ebenerdigen eingeschossigen Baukérper untergebracht.

Aufgrund der Gré3e der dem Baukorper vorgelagerte Stellplatzanlage wird festgesetzt
werden, dass bei Ermittlung der zuldssigen Grundflache die festgesetzie Grundflache
bis zu einem MaR Uberschritten werden darf, das einer Grundflachenzahl von 0,7
entspricht.

In Ergénzung hierzu werden Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und der
Anordnung auf dem Grundstiick, wie auch der Lage der Zufahrten getroffen.

Zum Schutz von Natur und Landschaft sowie zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich von nachteiligen mit der Bebauung verbundenen Wirkungen werden folgende
Festsetzungen getroffen:

Der sdliche, im Bebauungsplan mit ,A" gekennzeichnete Teil des Geltungsbereichs
wird als trocken gepragter Offenland-Standort gesichert, entwickelt und mit séamtlichen
Habitatelementen ausgestattet, die den Fortbestand einer im Plangebiet vorhandenen
Zauneidechsenpopulation sichern.

Auf Dachflachen ist eine mindestens 2.800 m* grofRe Flache extensiv zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten.

Eine Schallschutzwand entlang der Kéllnischen Strafte und die AuRenwandfléchen, die
an die Fldche ,A" angrenzen, sind mit Kletterpflanzen zu begrtinen.

Die im Bebauungsplan mit ,C* und ,D“ gekennzeichneten Flachen entlang der
Kollinischen StralRe sind — unter Beriicksichtigung der fir Werbeanlagen frei zu
haltenden Sichtachsen - dicht mit Gehdlzen zu bepflanzen und zu erhalten.

Die mit im Bebauungsplan ,E" gekennzeichnete Fliche wird eine Flache zur
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser dargestellt.

Die Stellplatzflachen sind durch Baumpflanzungen zu gliedern.

Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Das als Sondergebiet dargestellte Plangebiet umfasst eine Gréle von 13.355 m?. Die
Nutzungen verteilen sich innerhalb des Geltungsbereichs folgendermaRen:

Uberbaubare Fléche (davon 3.500 m? bebaubar) 3.810m
Stellplatzflache 4.550 m
Fldche zum Schutz von Natur und Landschaft 3.393m
Grundflache Schallschutzwand ca. 30 m
Pflanzflachen 542 m
Versickerungsflache 523 m
sonstige Sondergebietsflachen 507 m
Gesamftflache 13.355 m
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Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der StraBenverkehrsfldche

Die festgesetzte Strallenverkehrsfliche (280 m?) soll im Zuge der Errichtung der
+Wilhelminenhofbriicke” zu einem derzeit noch nicht naher feststehenden Zeitpunkt in
Anspruch genommen werden. Neben dem Zeitpunkt der Inanspruchnahme steht auch
die Ausgestaltung der Verkehrsflache nicht fest. Auch emissionsrechtliche Aussagen (z.
B. zum Larmschutz} kénnen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht getroffen werden und
sind zweckméfig Gegenstand des Fachplans Stralte.

Aus diesem Grund beschrénken sich die nachfolgenden Ausfiihrungen zur erfolgten
Umweltpriifung aus methodischen Griinden auf das Vorhaben
(Nahversorgungszentrum); dies nicht zuletzt um hinsichtlich der Veranlassung von
Veréanderungen und der Rechtsfolgenbewdltigung zu unterscheiden.

Dessen ungeachtet erfolgt mit der Festsetzung einer Verkehrsfliche aus formalen wie
auch planungsrechtlichen Erwdgungen eine Beschréankung der Nutzungsart auf den
festgesetzten Zweck. Daraus erklart sich, dass diese Fliche sodann ohne weiteres zur
Zweckerflllung herangezogen und auch baulich verandert werden kann.

Daher werden umwelirelevante Aspekte, die dem Nutzungszweck entgegenstehen
kdnnten, an dieser Stelle abschlieRend behandelt, um die weiteren Ausfiihrungen im
Rahmen des Umweltbericht nicht zu Gberfrachten.

Im Bereich der StralRenverkehrsflache dominieren Laubgeblische frischer Standorte
(lberwiegend nicht heimische Arten) mit einer geringen Wertigkeit. Im nordéstlichen Teil
der Strallenverkehrsfliche kommen auch zwei- und mehrjahrige Distelfluren mit einer
mittleren Wertigkeit vor. Geschiitzte Biotope befinden sich jedoch nicht im Bereich der
Stralenverkehrsflache. Das geschiitzte Biotop (Trockenrasen) liegt sldlich der
geplanten StralRenverkehrsflache.

Die StraRenverkehrsfliche wurde weiterhin im Rahmen der faunistischen
Untersuchungen mit erfasst. Die Ergebnisse der Untersuchungen sind in dem auRerhalb
des Bebauungsplanverfahrens gestellten Antrag auf Ausnahme von den
Zugriffsverboten (§ 42 BNatSchG 2007) zur Durchflihrung einer CEF-MaRnahme
(vorgezogenen AusgleichsmaRRnahme) eingeflossen. Artenschutzrechtliche Belange
stehen somit der Festsetzung der Fldche als Straflenverkehrsflache nicht entgegen.

Umfang und Zuschnitt der Biotopauspragung wurden ebenso unter dem Aspekt der
Wertigkeit  (Schutzbediirftigkeit} und der Funktionserfiillung innerhalb des
Biotopverbundes berlcksichtigt, mit dem Ergebnis, dass der hier in Rede stehende
Anteil an Verkehrsflachen mit 280 m? unter Beriicksichtigung bestehender Baurechte
keine zusétzlich auszugleichenden Eingriffe nach Art und Umfang zu begriinden
vermag. Auf eine gesonderte Eingriffsermittlung konnte unter dem Aspekt der
Nutzungsénderung als Eingriffstatbestand vorliegend in Anbetracht des geringen
Umfanges und Schwere (Erheblichkeit) verzichtet werden, zumal Zeitpunkt und Umfang
einer Inanspruchnahme zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar sind.

Dessen ungeachtet wurde im Hinblick auf eine rAumliche Fassung des StraRenraumes
als das Orts- und Landschaftsbild prigende Faktoren darauf geachtet, dass neu zu
pflanzende Baume innerhalb der unmittelbar angrenzenden Stellplatzflichen diese
Funktion erfillen kénnen.
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4.1.2 In Fachgesetzen und —plidnen festgelegte Ziele des Umweltschutzes
Fachgesetze

Hinsichtlich der Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 des
BNatSchG (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz
vom 29. Juli 2009, BGBI. | S. 2542) ist zu beachten, dass auf die Veradnderungen
abzustellen ist, die sich gegeniliber dem geltenden Planungsrecht ergeben, soweit nicht
weitergehende fachgesetzliche Bestimmungen zum Arten- und Biotopschutz bestehen.

Zur Vermeidung von Gefahren, erheblichen Nachteilen oder erheblichen Belastigungen
der Umwelt durch Gewerbelarm diirfen die in der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (Sechste  Allgemeine  Verwaltungsvorschrifft —zum  Bundes-
Immissionsschutzgesetz, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm,
vom 26. August 1998, GMBI. S. 503) angegebenen Richtwerte entsprechend der
tatsdchlichen baulichen Nutzungen nicht (berschriften werden. Die zu erwartende
Zusatzbelastung auf den &ffentlichen Strallen ist ebenfalls nach TA La&rm zu Uberpriifen.
Im Rahmen des Verfahrens wurden eine verkehrliche Standortbewertung und
Verkehrsabschatzung und eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Die
Beurteilung der Planung des gewerblichen Bauvorhabens erfolgt nach TA Larm.

Das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverunreinigungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG vom 17. 03 1998, zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004, BGBI. | S. 3214) i. V. mit dem
Berliner Bodenschutzgesetz  (Gesetz  zur  Ausflhrung des Bundes-
Bodenschutzgesetztes, Berliner Bodenschutzgesetz, Bln BodSchG, vom 24.06.2004,
GVB. 8. 250) und die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV vom
12. 07.1999, gedndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 23. Dezember 2004 (BGBI. |
S. 3758) schaffen die Voraussetzungen fiir einen Bodenschutz und die Sanierung von
schadlichen Bodenveranderungen. Zur Einschatzung der Umwelterheblichkeit der im
Geltungsbereich vorhandenen schwermetallbelasteten Aufschiittungen wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Gutachten erarbeitet.

Fachplanungen, Landschaftsprogramm

im  Programmplan  Naturhaushalt/Umweltschutz ist das Planungsgebiet als
Siedlungsgebiet dargestellt. Daraus ergeben sich folgende Anforderungen an die
Nutzung:

o Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof-
und Wandbegrinung)

+ Kompensatorische MaRnahmen bei Verdichtung

« Berticksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes (Vorranggebiet)
o Dezentrale Regenwasserversickerung

» Ggf. Férderung emissionsarmer Heizungssysteme

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz sind folgende Entwicklungsziele und
MaRnahmen dargestellt, die flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan relevant sind:

Biotopentwickiungsraum ,Stéadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen®

» FErhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, aulierordentlich hohen
biotischen Vieifalt

e Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

» Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes (groRkronige Parkbdume in
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Siedlungen)

o FErhalt wertvoller Biotope und Entwicklung &rilicher Biotopverbindungen bei
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen

Aufgrund der Néhe zum Spreeufer gehért zumindest der nordliche Teil des
Geltungsbereichs zur Uberformten Spreeniederung. Soweit mdglich, wird der
naturraumliche Zusammenhang im Rahmen der Umweltpriifung berlicksichtigt.

Aus dem Programmplan Erholung und Freiraumnutzung sind folgende Entwicklungsziele
und Mafnahmen zu beriicksichtigen:

Sonstige Fldchen aufferhalb von Wohngebieten - Schutzpflanzungen bei angrenzender
Wohn- und Erholungsnutzung.

Programmplan Landschaftsbild:

Die Darstellung als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen im siidlichen
Bereich und die Darstellung als berformte Niederung im nordlichen Bereich stellt auf
markante Siedlungs- und Griinstrukturen sowie Berlicksichtigung naturrdumlicher
Zusammenhange bei der staddtebaulichen Gliederung ab.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Raumlicher Untersuchungsumfang, verwandte Untersuchungsmethodik
Réaumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Der Untersuchungsraum wird je nach Reichweite der Wirkungen des Bebauungsplans
schutzgutbezogen abgegrenzt, so dass er Eingriffsraum und Wirkraum einschlieftlich der
Kompensationsflichen umfasst.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Mensch/Gesundheit bezieht sich auf die
Reichweite der betrieblichen und verkehrsbedingten Wirkungen, die Gegenstand des
Verkehrs- und Schallgutachtens sind.

Fiir das Schutzgut Pflanzen/Tiere/biclogische Vielfalt wurde der unmittelbare
Geltungsbereich flachendeckend kartiert. Darliber hinaus bestehende faunistische
Funktionsbeziehungen werden fir einzelne betroffene Tierarten/Tiergruppen (Zielarten)
beriicksichtigt.

Die Grenze des Geltungsbereichs entspricht dem Eingriffs- und Wirkraum fiir die
Schutzgiiter Boden und Grundwasser. Dabei werden mogliche
Schadstoffverfrachtungen bericksichtigt, die bspw. fir das Grundwasser, aber auch
Oberflachengewasser nicht raumlich, sondern nur funktional abgegrenzt werden kénnen.

In den Untersuchungsraum fir das Schutzgut Klima/Luft werden die unmittelbar an das
Bebauungsplangebiet angrenzenden Funktionsrdume einbezogen.

Bezliglich des Schuizgutes Landschaftsbild/Ortsbild werden die an den Geltungsbereich
angrenzenden stadtstrukturellen Beziehungen sowie Sichtbeziehungen beriicksichtigt.

Hinsichtlich der Wirkungen auf Kultur- und Sachgliter wird die unmittelbare Umgebung
des Geltungsbereichs in den Untersuchungsraum einbezogen.
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Methodik

Die Analyse und Bewertung basiert schwerpunktméafig auf den Daten und
kartografischen Darstellungen des Umweltatlas Berlin und des Landschafts- und
Artenschutzprogramms (LaPro). Zur Erfassung und Bewertung des Biotopbestandes
wurde zusatzlich der Geltungsbereich im MalRstab des Bebauungsplans flachendeckend
kartiert. Die Festlegung der Kriterien zur Bewertung der Bedeutung und Empfindlichkeit
der Werttrager wurden auf der Grundiage des Leitfadens ,Verfahren zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin* (2005) durchgefihrt.

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichts wurde zundchst das komplexe
Wirkungsgeflecht ,Umwelt" nach den einzelnen Schutzgitern Mensch / Gesundheit /
Bevdlkerung, Tiere/ Pflanzen / biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft / Klima,
Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiter getrennt erfasst und bewertet. Hierbei wurde
eine flachendeckende Bestandsanalyse der Ist-Situation im Bebauungsplangebiet
durchgefiihrt, in der die Flachen gleicher Eigenschaften sachlich und rdumlich definiert
wurden. Aufgrund ihrer Eigenschaften lieR} sich die Bedeutung dieser Flachen und ihre
Empfindlichkeit gegeniiber der Planung bestimmen.

Zur Bewertung der Auswirkungen wurden Bedeutung und Empfindlichkeiten der Flachen
analysiert und gutachterlich mit den Planungswirkungen verkniipft und hinsichtlich ihrer
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern COberprift. Weiterhin wurde die
Erheblichkeit der Auswirkungen auf Natur und Landschaft im Sinne der gesetzlichen
Eingriffsregelung gepriift. Zur Vermeidung und Verringerung negativer Auswirkungen
auf die Umwelt erfolgten kontinuierliche Abstimmungen des Vorhabens zwischen dem
Vorhabentrager, den zustindigen Behorden und weiteren fachlich Beteiligten.

4.2.2 Bestandsaufnahme und —bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Als wesentliche Auswirkungsparameter auf Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des
Menschen sind Immissionen im Sinne des Gesetzes zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiiterungen und
dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG — in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26. September 2002, BGBI. | S. 3830, zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 1. Marz 2011, BGBL. | 8. 282) sowie
Wasserverunreinigungen im Sinne des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
{Wasserhaushaltsgesetz — WHG - in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.
August 2002, BGBI. | S. 3245, zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2008, BGBL. | S. 2986) zu nennen, wobei Schadstoffe bau- oder
betriebsbedingt direkt oder Uber die Belasiungspfade Boden, Wasser und Luft indirekt
einwirken konnen. In Betracht kommt ferner die strukturelle Einpassung des Vorhabens
in die Umgebung.

Bestand

Das Bebauungsplangebiet selber ist noch durch die vormalige Nutzung als Sportplatz
gekennzeichnet. Mit Ausnahme der im Norden des Geltungsbereichs gelegenen Ruine
des ehemaligen Vereinsgebéudes ist das Grundstiick unbebaut. Die Umgebung des
Geltungsbereichs ist heterogen gepragt

Als empfindliche Nutzung ist im Wirkraum die westlich der Kélinischen Stralie liegende
Wohnbebauung zu beriicksichtigen.
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Vorbelastungen
Vorbelastung durch Verkehrsldrm sind durch die Bestandsverkehre gegeben:

Schnellerstralie: Hohe Verkehrsldrmvorbelastung durch 18.300 Kraftfahrzeuge pro Tag
(Straenverkehrszéhlung Berlin 2009), im Bereich des Geltungsbereiches liegen keine
empfindlichen Nutzungen an der Schnellerstrale. An den néachsten Fassaden von
empfindlichen Wohngebduden, aulerhalb des Geltungsbereichs, ca. 60 m vom
Geliungsbereich entfernt und unmittelbar an der Schnellerstralie liegen, werden folgende
Daten der strategischen Larmkarte erhoben: Wohngebdude Schnellerstralle 72, FIS
Broker Strategische Larmkarte, Fassadenpegel an larmbeeinflussten Wohngebéuden,
Fassadenschlissel Nr. S$-3239809, LDEN 72,8 dB(A), LN 64,9 dB(A). Diese
Bestandsbelastungen an den Fassaden zu Schnellerstrale sind sehr hoch und liegen
oberhalb der Gesundheitsgefdhrdungsschwelle entsprechend der Rechtsprechung flr
Wohnbebauung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts.

Kélinische Strale: Die Verkehrslarmvorbelastung ist an der Wohnanliegerstraie
Kélinische Strafle mit geringer Verkehrsbelastung als gering einzuschatzen.

S-Bahn Linie S 47: Durch die S-Bahnline werden Schallemissionen verursacht, die mit der
oben beschriebenen Verkehrslarmvorbelastung zusammen dazu beitragen, dass im
Plangebiet 9-38 VE FIS-Broker strategische Larmkarte Gesamtlarmindex LN Werte vom
ca. 55-60 dB(A) vorliegen.

Vorbelastung durch verkehrsbedingte Luftbelastungen sind an der SchnellerstralRe in dem
Abschnitt angrenzend zu der Planung 9-38 VE gegeben und als maRig einzuschétzen,
siehe dazu Kapitel 4.2.3.

Bodenbelastungen

Zu vorhandenen Bodenbelastungen auf dem Geldnde wurde ein geotechnischer Bericht
(Geotechnischer Bericht / Gutachten Nr. 01.08.1249 der ifb Eigenschenk + Partner
GmbH, Pesterwitz/Dresden, 15.07.2008) und ein umwelttechnischer Bericht (Umwelt-
technischer Bericht / Gutachten Nr. 01.08.1249/1 der ifb Eigenschenk + Partner GmbH,
Pesterwitz 12.08.2008) verfasst.

Im Ergebnis dieser orientierenden Untersuchungen wurde festgestellt, dass in den
anthropogenen Auffiillungen (mittlere M&chtigkeit: 0,6 m, ca. 0,1 m unter der Gelande-
oberkante) mineralische Fremdbestandteile in relativ hohen Gehalten von oft iiber 30%
vorhanden waren. Hierbei handelte es sich vor allem um Bauschutt (Ziegelreste), z.T.
auch um Schlacke sowie fallweise Glas, Asche, Kohle, Stoff und Holz. Die Auffiillung wa-
ren stets organoleptisch unaufféllig. Unter diesen Auffiillungen waren natiirlich anstehen-
de, organoleptisch unauffallige Talsande anstehend. Aufgrund von chemisch/analytischen
Untersuchungen der Bodenproben besteht Umweltrelevanz fir die Wirkungspfade Bo-
den-Mensch und Boden-Grundwasser.

Beziglich des Wirkungspfades Boden-Mensch wurde festgestellt, dass die Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz-Verordnung fiir Industrie- und Gewerbegebiete in den Einzelproben
der oberflachennahen Auffillung im Bereich des geplanten Gebaudes nicht erreicht wer-
den. Auch bei einer Verschiebung des Gebdudes nach Norden und Schaffung einer
Griinfliche bzw. Erhalt eines Biotops sldlich davon wird der dann heranzuziehende
Prifwert fur Park- und Freizeitanlagen in den siidlichen Rammkernbohrungspunkten nicht
erreicht. Eine Gefahrdung von Menschen kann daher ausgeschlossen werden.

Die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung werden fiir den Wirkungspfad Bo-
den-Grundwasser mit Ausnahme eines Prifwertes aus der Rammkernbohrung (RKB) 4
deutlich unterschritten. [n einer Probe aus der RKB 4 (diese im Bereich der kiinftigen
slidéstlichen Ecke des vorgesehenen Gebaudes gelegen) wurde der Priifwert fiir Kupfer
vergleichsweise knapp mit 52 pg/l um 4% Uberschritten. Dieser Priifwert gilt jedoch erst
fur den Eintrittsort des Sickerwasser in das Grundwasser. Beim Durchsickern von ca.
1,80 m Fein- und Mittelsand unterhalb der belasteten Auffiillung wird der Kupfergehalt
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noch etwas reduziert und dann unterhalb des Priifwertes liegen. Bei den Schadstoffgehal-
ten in der Originalsubstanz werden die Berliner Beurteilungswerte flr das Schutzziel
Grundwasser in den Einzelproben im Bereich des Gebaudes bei Cadmium, Kupfer und
Zink in den RKB 4, 5 (klinftige Gebaudemitte) und 6 (kinftige nordwestliche Gebaude-
ecke) und bezogen auf das geplante Gebaude damit in einem Streifen von Sidost nach
Nordwest deutlich bis sehr deutlich, bei Kupfer und Zink bis auf liber das 20-fache in der
RKB 4, Gberschritten. Beim Uberschreiten der Beurteilungswerte im Einzelfall gilt es als
hinreichend wahrscheinlich, dass eine Grundwasserverunreinigung begriindet werden
kann. Jedoch sprechen die Vergleichsweise nur maRig hohen, die Priifwerte nicht Ober-
schreitenden Eluatwerte (vgl. hierzu auch Schutzgut Boden, oben) gegen diese Annah-
me. Eine Gefahrdung von Menschen und dem Grundwasser durch die Ausflhrung des
geplanten Vorhabens kann ausgeschlossen werden.

Es ist anzumerken, dass bei einer Sanierung der Béden durch Aushub und Auffillung
vorhandene Biotope zerstdrt werden wiirden. Da die durchgefiihrten Untersuchungen
orientierenden Charakter hatten, kann die konkrete Schadstoffbelastung von kleinflachi-
gen Teilrdumen von den Darstellungen abweichen.

Anfallender Bodenaushub ist abfalltechnisch entsprechend der LAGA-Richtlinie flir Boden
groltenteils als Z2 bzw. bei einem héheren Gehalt an mineralischen Fremdbestandteilen
gemal der LAGA-Richtlinie M 20 flir Bauschuit einzustufen. Damit kann der Aushub nach
den in Berlin angewendeten Kriterien nicht wieder auf der Baustelle eingebaut werden
und muss anderorts entsprechend Einstufung verwendet bzw. entsprechend Deklaration
entsorgt werden. Nach gegenwdrtigen Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass der
Boden als ,gefahrlicher Abfall* entsorgt werden muss.

Kampfmittel

Beziiglich des Vorhandenseins von Kampfmitteln gibt es keine konkreten Hinweise. Das
Vorhandensein von Kampfmitteln kann jedoch nie véllig und verbindlich ausgeschlossen
werden. Sollte sich bei der Durchfihrung von Erd- bzw. Tiefbauarbeiten der Veracht auf
Kampfmittelvorkommen ergeben, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen. Der fir die
Beseitigung von Kampfmitteln zusténdige Polizeiprasident in Berlin ist unter der
Notrufnummer 110 umgehend zu verstandigen.

Auswirkungen durch die strukturelle Einpassung des Vorhabens

Das Vorhaben entspricht den stidtebaulichen Zielen zur Wiedernutzbarmachung von
brachliegenden Flachen. Im Zusammenwirken mit bereits vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen im Umfeld werden durch das Vorhaben die Anforderungen an
ein Nahversorgungszentrum im bezirklichen Zentrengefiige erfillt. Neben dem Abbau
funktionaler Defizite wird eine Starkung der Versorgungsstruktur fir die umliegenden
Wohngebiete erreicht. Die funktionale Orientierung auf die Nahversorgung entspricht
nach Art und Umfang dem angestrebien wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich.

Eine Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist durch die Planung oder das konkrete
Vorhaben nicht zu erwarten. Das Vorhaben entspricht den Anforderungen der TA Larm.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt
Charakteristik des Untersuchungsaebietes

Mit Ausnahme der im Norden des Geltungsbereichs gelegenen Ruine des ehemaligen
Vereinsgebdudes ist das brach liegende Grundstiick unbebaut. Im nérdlichen Bereich ist
alterer Baumbestand vorhanden. Auf dem gesamten Gelande hat sich Spontanvegetation
stark ausgebreitet, wobei sich auf der Flache der ehemaligen Sportanlage trocken
gepragte Vegetation mit Gehodlzaufwuchs entwickelt hat. Die Ausprdgung des
Trockenstandorts entspricht dem Schutzstatus eines gemal § 26a NatSchGBIn
geschiitzten Biotops. Durch das Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 28.
August 2006 (der sogenannten .Féderalismusreform®) wurden die
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Gesetzgebungskompetenzen im Bereich des Naturschutzrechtes so geandert, dass
nunmehr § 30 BNatSchG unmittelbar anzuwenden ist. Die Verbote des § 30 Abs. 2 Satz 1
gelten aber auch fir die von den Landern geschiitzten Biotope. Daher wird im weiteren
bei der zu Grunde zu legenden Rechtsnorm ausschliefilich auf das Bundesrecht Bezug
genommen.

Die Umgebung des Geltungsbereichs ist mit einem relativ hohen Anteil an Freiflichen
ausgestattet und mit Einzelbdumen, Baumreihen, Gérten und Brachflachen stark
durchgriint.

Festgesetzte oder geplante Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Grundwasserabhangige Okosysteme sind im Geltungsbereich ebenfalls nicht vorhanden.

Biotopbestand

Eine erste Bestandserfassung im Geltungsbereich erfolgte im Oktober 2007. Diese
wurde in der Vegetationsperiode 2008 beziiglich der Auspragung der Biotoptypen und
deren Abgrenzungen Uberprift und erganzt.

Folgende Biotoptypen sind im Geltungsbereich vorhanden:
Trocken- und Magerrasen, insgesamt ca. 7.100 m?, dabei handelt es sich um

» Silbergrasreiche Pionierfluren mit spontanem Gehdlzbewuchs (Gehélzdeckung 10 —
30 %) und

e Grasnelkenfluren und subkontinentale Schafschwingel-Rasen, (ca. 30 % der
Trockenrasenflache), zum Teil in der Ausprdgung Heidenelken-Grasnelkenflur.

Innerhalb der Flache befindet sich ein

» Laubgebiisch trockener Standorte mit ca. 100 m?

Die tbrigen Fldchenanteile verteilen sich auf Ruderalfluren, insgesamt ca. 4.162 m?
davon

» 90 % hochwiichsige, stark nitrophile und ausdauernde Staudenfluren

* 10 % ruderale Landreitgrasfluren

Laubgebische

+ frischer Standorte, (iberwiegend nicht heimische Arten ca. 590 m?
Einzelbdume und Baumgruppen, insgesamt ca. 1.300 m? Kronentrauffidche.

Biotopbeschreibung
Trocken- und Magerrasen, Sandlrockenrasen (geschiitzt nach § 30 BNatSchG)

Auf dem ehemaligen Sporiplatz haben sich Trocken- und Magerrasen entwickelt, die der
pflanzensoziologischen Klasse Sedo-Scleranthetea Br.Bl. 1955 em. Th. Mull. 1961
zuzuordnen sind. Die nach unterschiedlichen Pflanzengesellschaften zu
differenzierenden  Untertypen  Silbergrasreiche  Pionierfluren (GTSC) und
Grasnelkenfluren (GTSA) sind teilweise eng miteinander verzahnt bzw. gehen
ineinander Uber, so dass eine exakte rdumliche Abgrenzung schwierig ist. Beide
Biotoptypen werden deshalb in der Biotopkarie als Gesamtflache dargestellt. Im Jahr
2007 war bereits starker Gehdlzaufwuchs vorhanden, der sich in der folgenden
Vegetationsperiode stark weiter entwickelt hat und bis Ende August 2008 ca. 30 % der
trocken gepragten Flache eingenommen hat.

Auf teils liickigen sandigen und kiesigen Standorten dominiert das Silbergras
(Corynephorus canescens). Hinzu kommen meist Arten der Grasnelkenfluren oder der
ruderalen Halbtrockenrasen.
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Vorkommen von geschiitzten und geféhrdeten Pflanzenarten:

» Gemeine Grasnelke (Armeria maritima ssp. elongata) geschitzt nach BArtSchvO,
Gefahrdungskategorie 3 der RL Deutschland

» Heide-Nelke (Dianthus deltoides) geschiitzt nach BArtSchVQ, Arnt der Vorwarnliste
RL Berlin

+ Sand-Strohblume (Helichrysum  arenarium) (geschitzt nach BArtSchVO,
Gefahrdungskategorie 3 der RL Deutschland

Das den Biotoptyp GTSC kennzeichnende Silbergras (Corynephorus canescens) ist nur
kleinflachig ausgepragt. Im unmittelbaren Sportplatzbereich ist der Boden relativ
verdichtet und die Auspragung der Biotoptypen relativ artenarm und stark mit Moosen
durchsetzt. Der Birkenaufwuchs hat innerhalb eines Jahres stark zugenommen.

Die den Biotoptyp GTSA kennzeichnende Gemeine Grasnelke (Armeria maritima ssp.
elongata) ist sehr zahlreich vertreten. Die Arten Heide-Nelke (Dianthus deltoides) und
Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) wurden als vereinzelte kleine Trupps an den
Randern des ehemaligen Sportplatzes nachgewiesen.

Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren

Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren sind hauptsachlich an den Réndern des
Geltungsbereichs im Ubergang zu den Gehélzbestinden vorhanden, wobei am
stidlichen Rand Kanadische Goldrute und Rainfarn dominieren. Die Ubergange sind
sowohl innerhalb der verschiedenen pflanzensoziologischen Verbande dieses Biotoptyps
als auch zu den Verbdnden der Trockenrasen bzw. ruderalen Halbtrockenrasen
flieRend. Im Gegensatz zu den angrenzenden trocken und nahrstoffarm gepragten
Biotoptypen hat hier der Gehdlzaufwuchs im Untersuchungszeitraum kaum merklich
zugenommen.

Im Bereich der Baumgruppen im nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs finden sich
kleinflachig Elemente der frischen, néhrstoffreich gepréagten Sdume.

Laubgebiische

Laubgebiische frischer Standorte haben sich entlang der westlichen Grundstlicksgrenze
und um das leer stehende Gebédude eniwickelt, ein weiterer kleiner Bestand befindet
sich an der sidlichen Grundstiicksgrenze.

Hauptbestandsbildner sind Schneebeere (Symphoricarpos rivularis) und Gewdhnlicher
Flieder (Syringa vulgaris). Diese wurden vermutlich als Hecken angepflanzt und haben
sich spontan ausgebreitet. Bei beiden Straucharten handelt es sich um nicht heimische
Arten, die in Garten und Parks angepflanzt werden und hdufig verwildern.

Die Gehdlze bilden zum Teil eine Strauchschicht unter den B&umen aus. Entlang der
Kéllnischen Stralle wird die Baumkronenschicht von Alleebdumen gebildet, deren
Standorte (Gehweg Koéllnische StraRe) aulerhalb des Geltungsbereichs liegen.

Im slidwestlichen Teil des Geltungsbereichs hat sich auf trockenem Standort ein ca.
100 m* groRes Sanddorngeblisch (Hippophae rhamnoides) entwickeit, das den
Laubgebiischen trockenwarmer Standorte zuzuordnen ist.

Schutzstatus: Laubgehélze frischer Standorte unterliegen als relativ haufige Biotope
keinem generellen Schutz. I[m Zusammenhang mit geschitzten Biotopen stehen sie
unter Schutz nach § 30 BNatSchG. Im Geltungsbereich grenzen die Gebiische nicht
unmittelbar an die geschiitzten Trockenrasen an, sondern bilden mit nicht heimischen
Arten einen wenig naturnahen Bestand im Ubergang von den Ruderalfluren zu den
Baumgruppen. Der Schutzstatus ist daher hier nicht gegeben.
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Bei dem kleineren Sanddorngebiisch handelt es sich um ein Pioniergebiisch, das im
unmittelbaren Kontakt zu dem Trockenrasen steht. Es ist daher in den Schutzstatus mit
einzubeziehen.

Einzelbdume und Baumgruppen

Der Baumbestand setzt sich aus Baumen unterschiedlichen Alters und verschiedener
Arten zusammen. Sehr alte, totholzreiche B&ume mit Hohlen befinden sich nicht
darunter. Hauptsé&chlich vertreten ist die Birke (Betula pendula), daneben Ahorn-Arten
(Acer platanoides, Acer pseudoplatanus), Pappeln, (Populus nigra ltalica” und Populus
canescens), Eichen (Quercus petraea, Quercus robur), auBerdem einzelne Kiefern
{Pinus sylvestris), eine Linde (Tilia cordata bzw. Kreuzungen mit anderen Arten), Ross-
Kastanie (Aesculus hippocastanum), Berg-Ulme (Uimus glabra).

Bauwerke

Im Norden des Geltungsbereichs befindet sich das Uberwiegend in Holzbauweise
errichtete, stark verfallene ehemalige Vereinsgebaude, dessen Farb-Graffiti auf mehr
oder weniger starke Frequentierung durch Menschen hindeuten. Brutstatten von
Gebaudebriitern wurden zum Zeitpunkt der Kartierungen nicht nachgewiesen.

Anforderungen bzgl. besonderer habitat- und artenschutzrechtlicher Belange
Habitatschufz

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und Vogelschutzgebiete) sind von der
Planung und von dem konkreten Vorhaben nicht betroffen.

Artenschutz

Zum Schutz wildlebender Tiere der besonders geschitzten Arten, wie z.B. Végel, aber
auch Zauneidechsen finden die Vorschriften des § 44 BNatSchG Anwendung.

Demnach sind im Hinblick auf die Zulassung des Bauvorhabens Verbotstatbestande nur
dann gegeben, wenn und soweit die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nicht im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt werden (§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG).

Um derartige Umsténde in geeigneter Weise zu vermeiden, wurden in Abstimmung mit
der &rtlich zustdndigen Behorde bereits im Jahr 2008 vorgezogene MaRnahmen zur
Etablierung der Eidechsenpopulation auf einer nicht vom Bauvorhaben beeintrachtigten
Flache ergriffen und kontinuierlich weitergefiihrt.

Schutzgut Boden

GeméaR der geologischen Ubersichtskarte von Berlin und Umgebung stehen im
Untersuchungsgebiet Fluss- und Urstromtalablagerungen sowie Ablagerungen der
Weichselkaltzeitlichen Urstromtéler an. Es handelt sich hierbei um pleistozane Sande.
Infolge friherer Geldnderegulierungen und vorangegangener Nutzung des Standorts
sind an der Oberfléche geringméchtige Auffillungen vorhanden.

Das Gelénde innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist relativ flach, die
Gelédndehdhen bewegen sich um 35 m G NHN.

Weitere Kenndaten gemaf Umweltatlas Berlin:
+ Archivfunktion fiir die Naturgeschichte: gering
« Austauschhéufigkeit des Bodenwassers: mittel
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» keine besondere naturrdumliche Eigenart der Béden

 Naturndhe: extrem stark verandert (Stufe 9 in 10stufiger Skala; Sportplatz), stark im
gesamtien Bodenaufbau verdnderie Bdden, Uberwiegend Aufschittungsbéden,
Naturn&he sehr gering

» Bindungsstérke fir Schwermetalle: sehr hoch

Bodengesellschaften: Pararendzina + Lockersyrosem + Regosol (Siedlungsflache auf
Talsand, zum Teil auf Aufschiitung)

o Ertragsfunktion fiir Kulturpflanzen: gering
+ Filtervermdgen: Wasserdurchlassigkeitsstufe sehr gering, Filtervermégen hoch

e lLebensraumfunktion fiur naturnahe, seltene Pflanzengesellschaften: nach
Umweltatlas gering

e Puffer- und Filterfunktion: gering

+ Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt: Austauschhaufigkeit des Bodenwassers
1 — <3 Austausche pro Jahr, Stufe mittel, Regelungsfunktion flir den
Wasserhaushalt mittel

+ Nahrstoffspeicher-/Schadstoffbindungsvermdgen: gering
« Regionale Seltenheit der Bodengesellschaften: haufig
» Néahrstoffversorgung des Bodens: Stufe maRig, Einstufung nahrstoffarm

Kriterien fir die Bewertung der Leistungsféhigkeit der Bdden in Bezug auf die
nattrlichen Bodenfunktionen sind:

1. Lebensraum fir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften
2. Ertragsfunktion fiir Kulturpftanzen

3. Puffer- und Filterfunktion

4. Regelungsfunktion flr den Wasserhaushalt

5. Archivfunktion flr die Naturgeschichte

Nach diesen Kriterien ist die Leistungsfahigkeit der Béden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans insgesamt gering. Diese Einstufung erfolgt gemaR Umweltatlas bei
geringer Leistungsfahigkeit im Mittel der fiinf Bodenfunktionen (Summe der
Einzelbewertungen <9) und keiner hohen Leistungsfahigkeit bei einer der
Bodenfunktionen. Nach der Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz® handelt es sich
um einen Unerheblichkeitsbereich, also um Béden ohne besondere Anforderungen, d. h.
die allgemeinen Belange des Bodenschutzes sind zu berticksichtigen und es gelten die
allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Vorbelastungen/Altlasten

In einem geotechnischen Gutachten (Geotechnischer Bericht / Gutachten Nr.
01.08.1249 der ifb Eigenschenk + Partner GmbH, Pesterwitz/Dresden, 15.07.2008) mit
einer orientierenden Altlastenuntersuchung wurde die Aufflllung im Bereich des
geplanten Gebaudes in einer Mischprobe untersucht. Hierbei wurden auffillige Gehalte
an Cadmium, Kupfer und Zink in der Originalsubstanz festgestellt. Hierauf aufbauend
wurde eine ergdnzende gutachterliche Stellungnahme verfasst {(Umwelttechnischer
Bericht / Gutachten Nr. 01.08.1249/1 der ifb Eigenschenk + Partner GmbH, Pesterwitz,
12.08.2008). Im Ergebnis wurde fesigestellt, dass in den anthropogenen Auffiillungen
(mittlere Méachtigkeit: 0,6 m, ca. 0,1 m unter der Gelandeoberkante) mineralische
Fremdbestandteile in relativ hohen Gehalten von oft Gber 30 % vorhanden waren.
Hierbei handelte es sich vor allem um Bauschutt (Ziegelreste), z.T. auch um Schlacke
sowie fallweise Glas, Asche, Kohle, Stoff und Holz. Unter diesen Auffillungen waren
natirlich anstehende, organoleptisch unaufféllige Talsande anstehend.
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Aufgrund von chemisch/analytischen Untersuchungen der Bodenproben besteht
Umweltrelevanz fir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser.,

Beziiglich des Wirkungspfades Boden-Mensch wurde festgestellt, dass die Priifwerte der
Bundes-Bodenschutz-Verordnung fir Industrie- und Gewerbegebiete in den
Einzelproben der oberflachennahen Auffiillung im Bereich des geplanten Gebéudes
nicht erreicht werden. Auch bei einer Verschiebung des Geb&udes nach Norden und
Freihaltung von Bebauung bzw. Erhalt eines Biotops siidlich davon wird der hilfsweise
heranzuziehende Prufwert fir Park- und Freizeitanlagen nicht erreicht. Dieser Wert von
50 mg/kg wird nur in der Probe in der nordwestlichen Ecke des Gebéaudes, iberschritten.
Dieser Bereich wird nach derzeitigem Planungsstand Uberbaut werden. Eine Gefahrdung
von Menschen ist daher auszuschlieRen.

Die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung flir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser wurden mit Ausnahme eines Priifwertes deutlich unterschritten. In einer
Probe wurde der Priifwert fiir Kupfer um 4 % Uberschritten. Dieser Priifwert gilt jedoch
erst fir den Eintrittsort des Sickerwassers in das Grundwasser. Es ist deshalb begriindet
davon auszugehen, dass beim Durchsickern von ca. 1,80 m Fein- und Mittelsand
unterhalb der belasteten Aufflillung der Kupfergehalt noch etwas reduziert wird und dann
unterhalb des Prifwertes liegt (sieche auch Kapitel 11.4.2.2, Unterkapitel
.Bodenbelastungen”).

Aus Sicht der Bodengutachter bestehen gegen die geplante Nutzung keine Bedenken.
Bei Bodenaushub aus den belasteten Bereichen sind jedoch die Bestimmungen der
LAGA-Richtlinie zu beachten. Eine Wiederverwendung von Aushub auf dem Grundstiick
ist danach unzulassig.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewisser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Oberflichengewiésser. Die
minimale Entfernung zur Spree betragt ca. 60 m zwischen dem nordwestlichen Rand
des Geltungsbereichs und dem sidliche Spreeufer.

Entwésserung

Der Oberflachenabfluss aus Niederschlagen ist aufgrund der durchldssigen
Bodenverhéltnisse gering. Er wird im Umweltatlas mit 50 — 100 mm/a angegeben.

Infolge der Bebauung und Versiegelung ist zunédchst von einem erhdhten
Oberflachenabfluss und damit von einer Beeintrachtigung des Wasserhaushalts
auszugehen. Diese Beeintrachtigung wird durch die Anlage eines Versickerbeckens und
die Begriinung einer Dachfléche weitmdglichst gemindert. Das Niederschlagswasser von
den Verkehrsflachen (Stellplatze und Zufahrten) wird gefasst und vor Einleitung in die
Vorflut soweit behandelt, dass eine 80 %-ige Reduzierung der Schmutzfracht sicher
gestellt ist.

Grundwasser

Der Flurabstand des Grundwassers wird im Untersuchungsgebiet gemaft Umweltatlas
mit 2 — 3 m angegeben. Die Grundwasserneubildung ist mit 300 — 350 mm/a als hoch
einzustufen.

Durch die Anlage eines Versickerbeckens wird das anfallende Niederschlagswasser
gréBtenteils weiterhin  zur Versickerung gebracht, so dass keine erhebliche
Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung zu erwarten ist.
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Vorbelastung/Altlasten

Aufgrund des geringen Flurabstandes und der nicht bindigen Deckschichten ist die
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers im  Geltungsbereich des
Bebauungsplans gemaR Umweltatlas hoch (dem entspricht der Geschiitztheitsgrad:
nicht geschitzt). Aufgrund der nachgewiesenen Schwermetallbelastung des Bodens
(val. ,Schuizgut Boden®, oben) ist von einer gewissen Vorbelastung des Grundwassers
auszugehen, konkrete Daten liegen jedoch hierzu nicht vor. Der Altlastengutachter
kommt aus folgenden Griinden zu dem Schluss, dass gegen die geplante Nutzung
hinsichtlich der Grundwasserkontamination keine Bedenken bestehen.

Die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung fiir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser wurden mit Ausnahme eines Prifwertes deutlich unterschritten. In einer
Probe wurde der Priifwert fir Kupfer um 4% Uberschritten. Dieser Prifwert gilt jedoch
erst flir den Eintrittsort des Sickerwassers in das Grundwasser. Es ist deshalb begriindet
davon auszugehen, dass beim Durchsickern von ca. 1,80 m Fein- und Mittelsand
unterhalb der belasteten Auffiillung der Kupfergehalt noch etwas reduziert wird und dann
unterhalb des Priifwertes liegt.

Bei einem Fehlen entsprechender Priifwerte in der Bundes-Bodenschutz-Verordnung
und nach gutachterlicher Praxis werden auch die Bewertungskriterien fiir die Bewertung
von Grundwasserverunreinigungen in Berlin (Berliner Liste 2005) herangezogen. Diese
Berliner Beurteilungswerte wurden flir das Schutzziel Grundwasser im Bereich des
Gebédudes bei Cadmium, Kupfer und Zink und bezogen auf das geplante Gebéude in
einem Streifen von Slidost nach Nordwest deutlich bis sehr deutlich, bei Kupfer und Zink
bis auf Uber das 20-fache Uberschritten. Beim Uberschreiten der Beurteilungswerte im
Einzelfall gilt es als hinreichend wahrscheinlich, dass eine Grundwasserverunreinigung
begriindet werden kann. Nach den Ergebnissen des Gutachtens sprechen jedoch die
vergleichsweise nur maRig hohen, die Prifwerte nicht (berschreitenden Eluatwerte
gegen diese Wahrscheinlichkeit.

Aus Sicht des Altlastengutachters stellt die Uberbauung des belasteten Bodenbereichs,
so wie er geplant ist, eine wirksame technische Sicherung der Altlast und einen
effektiven Schutz des Grundwassers vor evil. Verunreinigungen dar. Die belastete
Auffillung liegt deutlich oberhalb des Grundwasserspiegels und muss auferdem im
Bereich des Gebdudes zumindest im Bereich der geplanten Bodenplatte und
Fundamente bauseitig bedingt entfernt werden. Eine Gefahrdung des Grundwassers
muss bei Uberbauung nicht mehr beflirchtet werden.

Schutzgut Luft / Klima (Luftschadstoffe)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem nicht belasteten
Siedlungsraum bzw. klimatischen Komfortbereich. Er liegt im Bereich der grofirdumigen,
von Ost nach West gerichteten Luitleit- und Ventilationshahn der Spree und damit im
Einwirkbereich von Kaltluftentstehungsgebieten. Die Klimafunktionen sind durch maRige
Veranderungen gegeniiber Freilandverhdltnissen, durch hohen Luftaustausch, geringe
Schwillegefahrdung und somit maximal geringe bioklimatische Belastung
gekennzeichnet.

Das bodennahe Windfeld ist in Richtung Stdwest gerichtet.

Bezligliche der Luftschadstoffbelastung ist von einer verkehrsbedingten Vorbelastung
auszugehen. Nach der im Rahmen der Vorhabensplanung erstellten verkehrlichen
Standortbewertung und Verkehrsabschatzung gilt die SchnellerstraRe aufgrund der
Belegungswerte als hoch belastet. Die Verkehrsbelastung wird mit 6.400 — 16.000
Kfz/Tag angegeben, der Anteil der Lkw mit 260 — 720 Lkw/Tag (Jahr 2004).
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Bewertung der Auswirkungen

Klima:

Die Uberbauung und Versiegelung von klimatisch wirksamen Freirdumen fiihrt zu einer
verstérkten strahlungsbedingten Aufheizung der betroffenen Flachen. Aufgrund der
guten Durchliftung ist bei der geplanten GréRenordnung des Vorhabens jedoch keine
Auswirkung auf umgebende Nutzungen zu erwarten. Klimatisch ausgleichend wirken die
geplante Dach- und Fassadenbegriinung, die darliber hinaus gebdudeklimatische
Vorteile bewirken.

Luft:

Luftschadstoffe, flr die Grenzwerte vorgesehen sind und die im Stadtgebiet Berlin
stdndig beobachtet werden, sind Partikel PM 10 und Stickoxide NO2. Gemalk
- Umweltatlas (FIS-Broker der Senatsverwaitung fiir Stadtentwicklung, Verkehrsbedingte
Luftbelastung 2005) wurde fir den SfralRenabschnitt der Schnellerstralle nur eine
maRige Belastung durch die genannten Schadstoffe festgestellt.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Das Plangebiet ist umgeben von Verkehrswegen und stadtischen Nutzungen. Die
naturrdumliche Lage innerhalb der Spree-Niederung ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplans weder durch Geldndeformen oder Topografie noch durch typische
Vegetationssirukturen der Flussniederungen erkennbar. Zu berlcksichtigende
quartierstypische Bebauungsstrukturen sind ebenfalls nicht vorhanden.

Kleinrdumig identitatsstiftende Sichtbeziehungen, die fiir den Charakter des
Eingriffsraumes wesentlich sind und zu seiner Eigenart erheblich beitragen (z. B.
landschaftsarchitekionisch gestaltete Sichibeziehungen oder Blickachsen) sind im
Geltungsbereich und daran angrenzend ebenfalls nicht relevant.

Anforderungen an das Grundstiick bezliglich der Freiflachenversorgung und der
naturgebundenen Erholungsnutzung bestehen nicht. Das Grundstick ist seit jeher
eingezaunt und somit nicht frei zugénglich.

Zu beriicksichtigen ist der hohe Anteil landschaftstypischer Elemente, zu denen der
prégende Baumbestand und die nach Nutzungsauflassung naturnahen Biotopflachen zu
zahlen sind.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bodendenkmale, denkmalgeschiitzte Gebdude oder sonstige schiitzenswerte Kultur- oder
Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen. Die vormals ausgelibte Nutzung (Sport-
platz) geniel3t keinen Bestandsschutz und kdnnte in Anbetracht der Néhe zur Wohnbe-
bauung auch nicht ohne Weiteres wieder aufgenommen werden.

Wechselwirkungen

Durch die Flacheninanspruchnahme durch bauliche Anlagen (Versiegelung) ergeben
sich multifunktionale Wirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima sowie
Pflanzen und Tiere.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden — Wasser — Mensch kénnen sich
prinzipiell aufgrund der vorhandenen Belastung des Bodens durch schwermetallhaltige
Substanzen ergeben. Eine Gefdhrdung von Menschen ist jedoch nach den Ergebnissen
der Altlastenuntersuchung nicht gegeben. Durch die Uberbauung der am meisten
belasteten Bereiche wird eine Verfrachtung von Schadstoffen in das Grundwasser
verhindert. Der Aushub von Boden darf nach den geltenden Bestimmungen bei
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entsprechender  Belastung nicht wieder verwendet werden. Zusétzliche
Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten.

Es ist anzumerken, dass bei einer Sanierung der Bdden durch Aushub und Auffiillung
vorhandene Biotope zerstért werden wiirden.

4.2.3 Prognose und Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung

Die Prognose erfolgt unter Einbeziehung der gemaR Planungsstand vorgesehenen Ver-
meidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen; diese werden in Kapitel 11.4.2.5
»Geplante Malhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen auf die Umwelt" gesondert beschrieben.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
Auswirkungen durch den Verkehr

Zur Beurteilung des Standortes aus verkehrlicher Sicht wurde 2009 eine Standortbewer-
tung durchgefiihrt (Berlin, Treptow-K&penick, BV Schnellerstraiie 74 / Kélinische Strafe,
Verkehrliche Standortbewertung 9-38 VE, Rumen Genow / Beraten + Planen, Neuenha-
gen, 15.03.2009), die 2010 erganzt wurde (Berlin, Treptow-Kopenick, BV Schnellerstralie
74 | Kélinische Strale, Verkehrliche Standortbewertung 9-38 VE, Aktualisierung nach
Anderung der Planung, Rumen Genow / Beraten + Planen, Neuenhagen, 30.11.2010).
Ergénzend dazu liegt nun die Strallenverkehrszihlung Berlin 2009 vor. Die Schnellerst-
ralle als Teil einer Wegeverbindung zwischen Ober- und Niederschéneweide ist verkehr-
lich entsprechend hoch belastet.

Die verkehrliche Belastung auf der Schnellerstrale im betroffenen Abschnitt liegt bei DTV
18.300 KFZ/Tag (Stralenverkehrszdhlung Berlin 2009). Durch das Vorhaben wird ein
zusétzlicher Verkehr von 600 KFZ/Tag erzeugt, der ausschlielich (iber die Schnellerst-
ralte abgewickelt wird (Verkehrsguiachten). Entsprechend der Prognose fiir 2015 wird
der Verkehr der Schnellerstrale in dem Abschnitt auf DTV 17400 KFZ/Tag absinken
(Verkehrsgutachten). Ableitung daraus: In der Bilanz wird sich die Verkehrsbelastung auf
der Schnellerstrate in dem Abschnitt bis 2015 trotz der Zusatzbelastung durch das Vor-
haben um ca. 300 KFZ/Tag gegeniiber dem Bestand von 2009 reduzieren. Abgeleitet aus
der geplanten Nutzungsstrukturen (Lebensmittelvollsortimentsmarkt mit 1550 m? Ver-
kaufsfliche) mit ergdnzenden zentren- und nahversorgungsrelevanten Nutzungen (ca.
660 m? Verkaufsfldche) kommt das Verkehrsgutachten zu dem Ergebnis, dass die Anbin-
dung des Bauvorhabens an das anliegende libergeordnete StralRennetz abgewickelt wer-
den kann.

Auswirkungen durch L&rm und Luftschadstoffe

Das Vorhaben wird nur einen geringen Verkehr von 600 KFZ/Tag auf die
SchnellerstralRe erzeugen (Verkehrsgutachten). Da in der Bilanz bis 2015 auf der
Schnellerstralle auch unter Beriicksichtigung der Auswirkungen des Vorhabens mit
abnehmendem Verkehr zu rechnen ist (siehe oben), sind auf der Schnellerstralle keine
zusatzlichen Belastungen durch L&rm und Luftschadstoffe durch Verkehr bis 2015 zu
erwarten.

Entsprechend den geltenden Berechnungsgrundlagen wurde eine schalltechnische
Prognose zu dem Bauvorhaben erstellt (Schalliechnische Untersuchung -
~ AbschlieBende Uberarbeitung auf der Basis des Planungsstandes 16.11.2010 sowie der
Planung Luft / Kélte Mai 2011, Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Neubau eines
Rewe-Marktes in Berlin-Treptow, OT Oberschoneweide, Schnellerstrale 74 / Kélinische
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Stralle 36, Ingenieurbiiro fir Schallschutz, Bau- und Raumakustik, Jahnsdorf,
14.07.2011) . Diese basiert auf den Ergebnissen der verkehrlichen Standortbewertung
(Berlin, Treptow-Koépenick, BV Schnellerstrale 74 / Kollnische StraRe, Verkehrliche
Standortbewertung (9-38 VE), Rumen Genow / Beraten + Pilanen, Neuenhagen,
15.03.2009 mit Erganzung vom 30.11.2010 sowie erganzenden Erkenntnissen durch die
Verkehrszahlung 2009). Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass das Vorhaben der TA-La&rm hinsichtlich des Schallschutzes unter Anwendung
bestimmter  MinderungsmalRnahmen  entsprechen  wird (siche zu den
Minderungsmafinahmen Kapitel 1l 4.2.5). Die Minderungsmafnahmen sind Teil der
Festsetzungen des  vorhabenbezogenen Bebauungsplans und Teil des
Durchfiihrungsvertrages vom 16.03.2011 / 26.07.2011 / 06.10.2011 (Notar Rainer
Kosewdhr, Berlin}) und ber{icksichtigen alle betriebsbedingten Auswirkungen des
Vorhabens, so auch die zeitweilige Bedienung einer zweiten Zu- und Ausfahrt, in Hoéhe
der ostlichen Grundsticksgrenze.

Mit zusatzlichen Larmbelastungen ist wahrend der Bauzeit des Vorhabens zu rechnen.
Diese sind aufgrund der begrenzten Zeitdauer, der vorhandenen ErschlieRBungsstralen
und der flir den Baubetrieb einschlégigen Regelungen nicht als erheblich zu beurteilen.

Die Luftschadstoffbelastung im Bereich der SchnellerstraRe 74 wird vor allem durch den
Schadstoffausstol? des bestehenden Kraftfahrzeugverkehrs auf der Schnellerstralte
verursacht. Luftschadstoffe, fir die Grenzwerte vorgesehen sind und die im Stadtgebiet
Berlin sténdig beobachtet werden, sind Partikel PM 10 und Stickoxide NO2. Gemaf
Umweltatlas (FIS-Broker der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Verkehrsbedingte
Luftbelastung 2005) wurde fiir den StralRenabschnitt der Schnellerstrae nur eine
méRige Belastung durch die genannten Schadstoffe festgestellt. Die Zunahme des
Verkehrs durch das Vorhaben ist sehr gering im Verhéltnis zum bestehenden
Verkehrsaufkommen auf der Schnellerstrale. Das Verkehrsaufkommen der
Schnellerstralte ist in der Bilanz bis 2015 abnehmend. Durch das Vorhaben ist daher
keine relevante Anderung der Belastung durch Abgase zu erwarten. Die Kollnische
StralRe ist durch Verkehrsabgase des Vorhabens kaum betroffen, da die
Grundstiickszufahrten ausschlieRlich an der Schnellerstrale liegen werden und die
Wohnbebauung durch eine Schallschutzwand raumlich von den Parkplatzen getrennt
sein wird.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt
Auswirkungen auf den Biotopbestand, Biotopschutz

Aufgrund der geplanten Flachennutzungen kommt es zum Verlust des Biotopbestandes
auf ca. 2/3 der Flache des Geltungsbereichs davon betroffen sind rund 0,6 ha
geschutzter Trockenrasen und 31 Baume, die nach den Kriterien der Berliner
Baumschutzverordnung geschiitzt sind.

Ein Erhalt der nach § 30 Abs. 2 BNatSchG geschitzten Biotopflichen ist unter
Beriicksichtigung des geplanten Nutzungskonzepts nur teilweise mdoglich. Gemanr § 30
Abs. 4 BNatSchG kann auf Antrag der Gemeinde (iber eine erforderliche Ausnahme
oder Befreiung von den Verboten des Absatzes 2 vor der Aufstellung des
Bebauungsplans entschieden werden, wenn auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans Handlungen im Sinne des Absatzes 2 zu erwarten sind. Ist eine
Ausnahme zugelassen oder eine Befreiung gewé&hrt worden, bedarf es fir die
Durchfihrung eines im Ubrigen zuidssigen Vorhabens keiner weiteren Ausnahme oder
Befreiung, wenn mit der Durchflthrung des Vorhabens innerhalb von sieben Jahren nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans begonnen wird.
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Auswirkungen auf die Fauna, Artenschutz

Im Jahr 2008 wurden faunistische Untersuchungen durchgefiihrt (Faunistische
Untersuchungen zum Artenschutz zum Projekt Bebauungsplan 9-38 VE, Endbericht,
Okoplan — Institut fir 6kologische Planungshilfen, Berlin, September 2008). Es wurde
eine avifaunistische Erfassung bzw. Potenzialabschatzung vorgenommen. Aullerdem
wurden Aussagen zu vorkommenden Reptilien, Heuschrecken und Wildbienen
getroffen.

Da im Rahmen der faunistischen Untersuchungen gesetzlich geschiitzte Arten festgestellt
wurden, sind im Rahmen der Realisierung des Vorhabens auch die artenschutzrechtli-
chen Regelungen der §§ 44 ff BNatSchG zu beachten. Hervorzuheben ist das Vorkom-
men der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Zauneidechse.

Auswirkungen auf den Lebensraum der Avifauna

Durch die Anlage des geplanten Gebdudes sowie der angrenzenden Infrastruktur zu
erwartende  Wirkprozesse werden insbesondere verursacht durch direkte
Inanspruchnahme von Vogel-Habitaten. Die genannte Wirkung kann sich in
verschiedener Hinsicht negativ auf die Avifauna auswirken.

Da im Rahmen der geplanten BaumaRnahme ein Gebaude abgerissen wird, Gehdlze
entfernt werden und Boden abgetragen wird, gehen voraussichtlich Brutstatten von
Gebaude-, Gehdlz- (inkl. Gebilischen) und Bodenbriitern verloren. Weiterhin werden
anlagebedingt Nahrungshabitate beeintrachtigt.

Somit kdnnen bau- und anlagebedingt Brutplitze, Teile von Revieren oder
Nahrungshabitate von héufigen und ungeféhrdeten Arten verloren gehen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die Regelungen des
Durchfihrungsvertrages beinhalten folgende Mafnahmen zur Neuanlage und
Entwicklung von Lebensrdumen der Avifauna: Erhalt von wertvollem Gehdlzbestand
innerhalb der Ausgleichsfliche im Siden des Geltungsbereichs, Neupflanzung von
Baumen und Geholzildchen, Entwicklung und Anlage von Brut-, Nist- und
Nahrungshabitaten durch langfristige Pflegemalinahmen sowie Dachbegriinung.

Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der Zauneidechse:

Im  Rahmen der Erfassungen im Jahr 2008 wurde innerhalb des
Untersuchungsgebietes als einzige Reptilienart die Zauneidechse (Lacerta agilis)
nachgewiesen. Die Zauneidechse ist in Berlin sowie bundesweit in den jeweiligen
Roten Listen als gefahrdet eingestuft. Dariiber hinaus ist sie als Art des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie artenschutzrechtlich relevant. Insgesamt konnten 13 Juvenile und 25
adulte Zauneidechsen nachgewiesen werden. Aufgrund der heimlichen Lebensweise
und der daraus resultierenden schwierigen Erfassbarkeit muss davon ausgegangen
werden, dass nur etwa 50 — 70 % aller auf der Flache vorkommenden Individuen
erfasst wurden (vgl. CORBETT & TAMARIND 1972 in BLANKE 2004). Daher muss von
dem Vorkommen einer individuenreichen Population im Bereich des
Untersuchungsgebietes ausgegangen werden.

Die Besiedlung des Areals nach der Nutzungsaufgabe als Sportplatz ist sicherlich von
der angrenzenden Bahnstrecke aus erfolgt. Hier konnten ebenfalls Zauneidechsen bei
einer Stichprobenkontrolle gefunden werden.

Durch die Anlage des Gebaudes sowie der angrenzenden Infrastruktur zu erwartende
Wirkprozesse werden insbesondere durch direkte [nanspruchnahme von
Zauneidechsen-Habitaten verursacht. Die genannte Wirkung kann sich in
verschiedener Hinsicht negativ auf die Zauneidechse auswirken.
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Die durch die Anlage des Geb&udes sowie der Parkplatze ausgelosten Wirkprozesse
und Wirkprozesskomplexe sowie die diesbezligliche Empfindlichkeiten der Reptilien
werden im Folgenden erldutert.

Auswirkungen werden durch dauerhafte Flacheninanspruchnahmen durch die Anlage
der geplanten Gebdude und Infrastruktur hervorgerufen. Sie flihren zu einem direkten
Verlust von Fldchen. Es gehen sowohl Fortpflanzungshabitate als auch Jagd- und
Riickzugsraume verloren. Fiir die Zauneidechse sind somit erhebliche
Beeintréchtigungen durch Verlust wvon Lebensrdumen zu erwarten. Der
Untersuchungsraum besitzt aufgrund der PopulationsgroRe eine sehr hohe Bedeutung
fur die Zauneidechse.

Bei Realisierung der Planung ohne geeignete MaBnahmen zum Schutz einzelner
Tiere/der Population ware mit einer Beeintrdchtigung der streng geschiitzten Art zu
rechnen. Damit die Okologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen
Foripflanzungs- und Ruhestatten im riumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird,
sind vorgezogene Ausgleichsmallnahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG
durchzufiihren. Langfristig wird der Erhalt der Population der Zauneidechse durch
Darstellungen und Festsetzungen im Bebauungsplan und durch Regelungen mit dem
Vorhabentréager im Rahmen des Durchfilhrungsvertrags gesichert.

Auswirkungen auf Heuschrecken-Vorkommen

Im Rahmen der Untersuchungen im Jahr 2008 konnten insgesamt 14
Heuschreckenarten nachgewiesen werden. Die Uberwiegende Anzahl der
vorkommenden Arten ist xerothermophil, also warmeliebend und kommt in
Trockenbiotopen vor. Hervorzuheben ist vor allem der Nachweis der in Berlin als
ausgestorben geltenden ltalienischen Schénschrecke. Bundesweit ist die Art vom
Aussterben bedroht (RL 1). Hinzu kommen mit der Zweifarbigen Beillschrecke und dem
Heidegrashiipfer, beide geféhrdet, zwei weitere in Berlin auf der Roten Listen der
geféhrdeten Heuschrecken gefiihrte Arten. Der Heidegrashipfer gilt zudem
deutschlandweit geféhrdet. Mit der bundesweit gefahrdeten Blaufliigeligen
Odlandschrecke sowie dem Verkannten und Rotleibigen Grashiipfer und der Westlichen
Beil’schrecke als Arten der Vorwarnliste kommen vier weitere Arten der Roten Liste der
gefdhrdeten Heuschrecken Deutschlands hinzu.

Durch die Anlage des geplanten Gebdudes inklusive dazugehériger Infrastruktur zu
erwartende  Wirkprozesse werden insbesondere verursacht durch direkte
Inanspruchnahme von Heuschrecken-Habitaten. Die genannte Wirkung kann sich in
verschiedener Hinsicht negativ auf Heuschrecken auswirken.

Die durch die Anlage des Gebdudes sowie der Infrastruktur ausgeldsten Wirkprozesse
und Wirkprozesskomplexe sowie die diesbezliglich Empfindlichkeiten der Heuschrecken
werden im Folgenden erlautert.

Auswirkungen werden von dauerhafter Flacheninanspruchnahme durch die Anlage der
geplanten Gebdude und Infrastruktur hervorgerufen. Sie fiihren zu einem direkten
Verlust oder zu einem Funktionsverlust von Flachen. Mit dem Verlust des Trockenrasens
gehen die Lebensrdume der genannten, teils gefahrdeten Arten verloren. Dies kann
insbesondere hinsichtlich der gefdhrdeten und selienen Arten zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Heuschreckenzénose flihren.

Geeignete AusgleichsmaRnahmen stellen die Habitataufwertungen im Bereich der
sudlichen Reitgras-Flur sowie die Anlage eines begriinten Flachdaches dar.

Auswirkungen auf Bienen-/Wespen-Vorkommen
Wiéhrend der Erfassungen im Jahr 2008 konnten im Bereich des Untersuchungsgebietes
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insgesamt 11 Bienenarten gefunden wurden. Zwei der nachgewiesenen Arten gelten
deutschlandweit als gefahrdet (RL 3) (Megachile maritima und M. pilidens). Megachile
pilidens gilt driber hinaus in Berlin bereits als stark gefahrdet (RL 2).

Der Untersuchungsstandort ist durch eine typische Bienenfauna sandiger, xerothermer
Offenlandstandorte gekennzeichnet. Wéahrend der Anteil allgemein verbreiteter
Ubiquisten (z.B. der Bombus-Arten) bereits gering ist, sind neben Arten offener
Trockenstandorte mit noch relativ weiter Lebensraumamplitude wie Colletes similis und
Osmia aurulenta, vor allem die Vorkommen von auf offene Sandflachen angewiesenen
psammophilen Arten, das bheillt stendk an offene und trockene Sandstandorte
angewiesen Arten, wie Megachile maritima, Anfophora bimacufata und Dasypoda
hirtipes fir diese Flache kennzeichnend.

Keine der nachgewiesenen Arien gilt derzeit in Deutschland als streng geschiitzt.
Aufgrund des hohen Anteils von Habitatspezialisten sowie des Vorkommens zweier
Arten, die auf einer Roten Liste gefiihrt werden, ist das Gelande als fir Wildbienen
wertvoll einzustufen.

Auswirkungen werden durch dauerhafte Fldcheninanspruchnahmen durch die Anlage
der Gebédude und Infrastruktur hervorgerufen. Sie fithren zu einem direkten Verlust oder
zu einem Funktionsverlust von Flachen. Mit dem Verlust offener Sandstandorte gehen
die Lebensrdaume der oben genannten, teils gefahrdeten Habitatspezialisten verloren.

Insbesondere eine direkte Flacheninanspruchnahme von grollen Teilen der
Untersuchungsfliche durch das geplante Vorhaben wird zum Verlust wertvoller
Sonderstandorte filhren, die derzeit eine hohe Bedeutung als Lebensraum fiir
gefahrdete Wildbienenarten besitzen.

Schutzgut Boden

Durch den Bebauungsplan wird eine zuséatzliche Bebauung und Versiegelung vorbereitet.
Davon betroffen ist anthropogen vorbelasteter und hinsichtlich der Bodenfunktionen ge-
ringwertiger Boden. Die Uber die bereits zuldssige Bebaubarkeit hinaus gehende Inan-
spruchnahme des Bodens wird durch Dachbegriinung und durch die Anlage und Entwick-
lung von Vegetationsflachen hinreichend im Geltungsbereich ausgeglichen. Wesentliche
Schadstoffbelastungen des Bodens sind infolge der Planung und bei der Durchfilhrung
des Vorhabens nicht zu erwarten. Gefahrdungen durch Mobilisierung oder Verfrachtung
des mit Schwermetallen vorbelasteten Bodens Uber die Wirkungspfade Boden — Wasser
bzw. Boden — Mensch sind bei Beriicksichtigung des fachgerechten Umgangs mit Bo-
denaushub nicht zu erkennen.

Da der Geltungsbereich im unbeplanten Innenbereich geman § 34 BauGB liegt, beurteilt
sich die Zuldssigkeit baulicher Vorhaben an der Eigenart der ndheren Umgebung.

Demnach wére die Errichtung von 4-geschossigem Wohnungsbau,

strafienbegleitend im Bereich der Schnellerstrae und der Kéllnischen StraRe sowie
innenliegend als Einzelbaukérper (ggf. auch Reihenhaus) von einer Uberbauung des
Grundstiicks mit Hauptanlagen von ca. 22 % ausgegangen. Unter Beriicksichtigung von
ErschlieBungserfordernissen und Einberechung von Nebenanlagen bedingt dies in etwa
die Inanaspruchnahme von einem Drittel der Grundsticksflichen oder einer Teilflache
von 4.407 m2,

Demgegenuber wird nach Realisierung der Planung der Versiegelungsgrad ca. 65 %
betragen. Der dadurch vorbereitete zuséatzliche Funktionsverlust von Boden mit
allgemeiner Bedeutung entspricht einer Flache von rund 4.200 m?.

Schutzgut Wasser
Erhebliche Belastungen des Grundwassers, die Uber die anzunehmende Vorbelastung
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hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

Die Verminderung der Versickerung wird durch die Anlage einer begriinten Dachfléache,
durch die Sicherung und Entwicklung von Freiflachen und durch die naturnahe Anlage
eines Versickerungsbeckens so weit gemindert, dass keine erhebliche Beeintrachtigung
des Wasserhaushalts zu erwarten ist. Die Niederschlagswésser von den
Verkehrsflichen (Stellplatze und Zufahrten) werden gefasst und vor Einleitung in die
Vorflut soweit behandelt, dass eine 80 %-ige Reduzierung der Schmutzfracht sicher
gestellt ist.

Schutzgut Luft / Klima (Luftschadstoffe)

Erhebliche Zusatzbelastungen sind aufgrund der guten Durchliiftungsverhélinisse weder
durch das Betreiben der Verkaufseinrichtungen noch durch die mit den Kundenverkehr
verbundenen Belastungen auf die Umwelt zu besorgen und werden auch durch die Pla-
nung nicht vorbereitet.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Mit den Flacheninanspruchnahmen ist der Verlust von landschaftstypischen Elementen
verbunden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Eine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgiitern ist nicht zu erwarten. Es erfolgt eine
Inwertsetzung des Grundstiicks aufgrund seiner stadtrdumlichen Lagebeziehung.

Wechselwirkungen

Durch die Anlage eines Versickerungsbeckens werden nicht nur Belange des Wasser
(hier: Grundwasserneubildung), sondern auch Belange des Natur- und Artenschutzes
beriicksichtig, da Gber das Versickerungsbecken einer direkten Entwisserung des Zaun-
eidechsenhabitats bzw. der Trockenrasenstrukturen gegeben ist.

Zusatzliche oder sich verstarkende Beeintrachtigungen durch Wechselwirkungen sind
nicht zu erkennen.

4.2.4 Prognose und Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

In Anbetracht der Lage und Situationsgebundenheit der zu beplanenden Grundflachen
stellen weder die Wiederaufnahme der sportlichen Nutzung als auch in Anbetracht der
Sukzessionseniwicklung die Beibehaltung einer Brachflache erwédgenswerte Alternativen
fur die stddtebauliche Entwicklung dar.

Des Weiteren sind auch unter Berlicksichtigung bislang nicht ausgeiibter Baurechte
(Zuldssigkeitsmalstab nach § 34 BauGB) Verdnderungen evident, die angesichts
fortwahrender Verdnderungen der Umweltmedien nur bedingt in einem einfach
gelagerten (fachrechtlichen) Zulassungsverfahren, wie bspw. Regelungen zum Biotop-
und Artenschutz bewiéltigt werden kénnen. Von daher kénnen keine zuverldssigen
Prognosen in  Anbetracht nicht naher bestimmbarer Zeithorizonte und
Planungspramissen getroffen werden.

Hinsichtlich der Biotopqualitat des geschiitzten Trockenrasens und der Eignung als
Lebensraum fir die Zauneidechse ist jedoch davon auszugehen, dass diese sich ohne
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Durchfiihrung spezifischer Pflegemanahmen in einem relativ kurzen Zeitraum
verschlechtern wird.
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4.2.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
Die Auswirkungen durch Schall werden durch folgende Mallhahmen im Bebauungsplan
minimiert:

e Der Verzicht auf eine Anbindung des Vorhabens an die Kdélinische Stralie,

¢ die ausschlielliche Anbindung des Vorhabens an die Schnellersiralie,

» die Errichtung einer Schallschutzwand zur Kélinischen Strale,

e die Beschriankung der Offnungszeiten bis maximal 21.30 Uhr im
Durchfiihrungsvertrag,

» die Beschrankung der Anlieferungszeiten wvon 6.00 - 2200 im
Durchfiihrungsvertrag,

s die Beschrénkung der Anzahi der Stellplatze auf 130,

o die Minimierung des Schalls durch Liftungsanlagen im Durchfihrungsvertrag
gemal Schallgutachten vom 14.07.2011

Die betriesbsbedingten Wirkungen durch Larm werden so weit minimiert, dass das
Vorhaben der TA Larm entspricht. Dadurch sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt. und ebenso keine erheblichen Auswirkungen aui die Wohnbebauung
(unabhangig von der Anzahl von Zufahrien auigrund anzusetzender Flachenschallpegel)
zu erwarten.

Zur Vermeidung von Schadstoffmobilisierung ist anfallender Bodenaushub aufgrund der
vorhandenen Bodenbelastungen abfalltechnisch entsprechend der LAGA-Richtlinie zu
entsorgen. Ein Wiedereinbau auf der Baustelle darf nicht stattfinden.

Zur Vermeidung von Beeintrichtigungen des Landschafts- und Stadtbildes wird eine
Oberkante baulicher Anlagen festgesetzt, welche das vorhandene Gelandeniveau um
maximal ca. 10 m Uberschreitet. Werbeanlagen diirfen das vorhandene Gelandeniveau
um maximal 8 m (berschreiten.

AusgleichsmaBnahmen einschlieBlich Mainahmen des Artenschutzes
MaRnahmenkomplex Fliche A

Die 3.393 m? grof’e im Bebauungsplan mit A gekennzeichnete Fléche soll gemanR
textlicher Festsetzung fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft hergerichtet und unterhalten werden. Malinahmenziel ist
die Optimierung eines Lebensraums fiir die Zauneidechse, die als Leitart flr eine
spezifische Biotopauspragung gilt, so dass gleichzeitig ein hochwertiger Lebensraum fiir
mehrere gefahrdete und geschiitzte Tier- und Pflanzenarten gesichert und entwickelt
wird.

Zur Starkung und Erhaltung der lokalen Population werden die verbleibenden, zur Zeit
nur suboptimal ausgebildeten Habitatflichen im Sidteil des Untersuchungsgebietes
durch biotopverbessernde Maflnahmen aufgewertet (Bericht zum Antrag auf Ausnahme
von den Zugriffsverboten des § 42 BNatSchG zur Durchfiihrung einer CEF-MafRnahme
im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 8-38 VE, Judith Stauch Dipl.-Ing.
Landschaftsplanung, Berlin, 12.09.2008). Mit der Durchfilhrung der Malnahmen wurde
bereits in der Winterruhe 2008/2009 begonnen, um ein Umsetzen der gefangenen Tiere
in die aufgewertete Flache vor Baubeginn zu ermdglichen. Bei der MaRnahme handelt
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es sich somit um eine Mallnahme zur Wahrung der Okologischen Kontinuitat (CEF-
Malinahme). Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG kodnnen dadurch abgewendet
werden. Auf Grundlage der Ubermittelten Gutachten hat die Senatsverwaltung fir
Stadtentwickiung, Sachgebiet Artenschutz, mit Schreiben vom 07.10.2008 mitgeteilt,
dass die vorgeschlagenen MaRnahmen zur Errichtung eines Zauneidechsenhabitats
grundsétziich fiir eine Ausnahme der artenschutzrechtlichen Belange gemiR § 44
Abs. 5 BNatSchG (zum Zeitpunkt der Mitteilung § 42 Abs. 5 BNatSchG) geeignet sind.

Zeitplan und Durchfiihrung der CEF-MaRRnahme:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden, die im Rahmen der geplanten Bauarbeiten
eintreten kdnnten, wurden bereits im Herbst 2008, soweit moglich, alle Zauneidechsen-
Individuen in einen von der geplanten BaumaRfnahme nicht betroffenen, geeigneten
Bereich umgesetzt (sog. Zwischenhalterung).

Anschliefend wurden die Habitatstrukturen auf der Ausgleichsflache hergestellt und ein
Reptilienzaun errichtet. Die Konkretisierung des MaRnahmenkonzepts erfolgte nach
Verortung bestimmter Habitate bzw. stérender Elemente im Rahmen einer
Landschaftspflegerischen Ausfiihrungsplanung in enger Zusammenarbeit mit der Srtlich
zustandigen Naturschutzbehdrde.

Eine zweite Fangaktion erfolgte im darauffolgenden Friihjahr und zwar vor der Eiablage
auf der ndrdlichen Bauflache. Die auf der nordlichen Teilfliche eingefangenen
Eidechsen wurden zusammen mit den zwischengehélterten Tieren in die vorbereitete
Ausgleichsflaiche umgesetzt.

Reptilienzaun

Zwischen dem spéateren Baugebiet und der Ausgleichsfliche wurde ein temporérer
Fangzaun aus undurchsichtigem Polyestergewebe mit einer Mindesthéhe von ca. 60 cm
errichtet. Die Oberkante wurde zum Umsiedlungsgeldnde hin umgebogen, um ein
Uberklettern zu verhindern. Bereiche mit grobem, steinigem Untergrund wurden zuvor
abgetragen und mit feinerem Erdreich aufgefiillt. Entlang des Fangzaunes wurde ein
2 m hoher Bauzaun zum Schutz der Fldche errichtet, der bis zum Ende der Bauzeit des
Vorhabens vorgehalten wird.

MaRnahmen zur Optimierung des Zauneidechsen-Lebensraums

Nach den Vorgaben der Naturschutzbehérde und einer entsprechenden
Ausflhrungsplanung wurden bis zum Marz 2009 folgende MaRnahmen durchgefiihrt:

+ Entnahme wvon stérenden und schnell wachsenden Gehdlzen (Birken,
Birkenaufwuchs, Schneebeere)

» Abtragen des Bewuchses einschlieBlich der durchwurzelten Bodenschicht auf
eutrophierten Flachen, Einarbeiten von sandigem Substrat und Anlage von
Verbindungsstrukturen

* Anlage von unterschiedlich strukturierter Haufwerke als Kleinhabitate zur
Uberwinterung, zur Thermoregulation und zur Eiablage der Zauneidechsen

PflegemalRnahmen

Zur weiteren Entwicklung werden auf der Ausgleichsflaiche folgende MaRnahmen
durchgefihrt:

1. bis 3. Pflegejahr (nach Umsetzung der Tiere), jeweils 1 Pflegegang jahrlich:
Entnahme von stérenden Gehdlzen und Abplaggen/ Sand einarbeiten / Initialansaat
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jeweils auf einer weiteren Teilfliche; Kontrolle, ggf. Optimieren der angelegten
Habitatstrukturen.

4 bis 10. Pflegejahr, jeweils ein Pflegegang jahrlich: Mahd von Teilfldchen als Mosaik mit
ungemahten Flachen, Entfernen des Mahguts nach kurzer Zwischenlagerung auf der
Flache; Entnahme von stérenden Gehdlzen; Kontrolle, ggf. Optimieren der angelegten
Habitatstrukturen.

Die Durchfihrung der Pflegmafinahmen wird im Rahmen eines Durchfiihrungsvertrags
mit dem Vorhabentriger geregelt.

Extensive Dachbegriinung

Gemal} textlicher Festsetzung soll eine Mindestflache von 2.800 m? extensiv begriint
und unterhalten werden. Als Begriinungsart ist eine ,Sedum-Gras-Kraut-Begriinung“
vorgesehen (vgl. Pflanzliste). Im Durchfiihrungsvertrag werden die zu verwendenden
Pflanzenarten der Dachbegriinung sowie die Starke der auf das Dach aufzubringenden
Substratschicht geregelt.

Die Extensivbegrinung ist eine naturnah gestaltete Vegetationsform, die sich
weitgehend selbst erhalt und weiterentwickelt. Es werden Pflanzen mit hoher
Regenerationsfahigkeit  und besonderer  Anpassung an die  extremen
Standortbedingungen verwendet. Die Pflanzen sollen dem mitteleuropéischen
Florenraum entstammen bzw. eingeblrgert sein.

Ziel der Extensivbegriinung ist es, die Vegetationsentwicklung gegenlber einer
spontanen Selbstbegriinung verkirzt zu initieren und mit Hilfe der natirlichen
Vegetationsdynamik dauerhafte Bestdnde zu etablieren. Die Vegetation unterliegt der
natirlichen Bestandsumbildung, wobei sich auch andere Pflanzenarten ansiedeln
kénnen.

Neben den angestrebten &kologischen Wirkungen werden mit der Dachbegrinung auch
schiitzende und dkonomische Funktionen und Wirkungen erzielt (z. B. Verringerung der
physikalischen, chemischen und biologischen Beanspruchung des Dachaufbaues und der
Dachabdichtung durch Ausgleich von Temperaturextremen, Abhalten von UV-Strahlen
und Immissionen, Einschrankung der Gefahr von 4&ufleren mechanischen
Beschédigungen der Dachabdichtung und Verminderung des Windsogeinflusses,
Verbesserung des winterlichen und insbesondere des sommerlichen Warmeschutzes,
Verringerung des Abflussbeiwertes bei der Grundstiicksentwasserung). Die
Beeintrachtigung des Naturhaushalts / Schutzgut Boden kann nur teilweise durch die zu
begriinenden Dachflache ausgeglichen werden.

Okologische Funktionen und Wirkungen

» Schaffung von Ersatzlebensraum fiir Tiere und Pflanzen des Lebensraumes
Trockenrasen/Magerrasen: Das oOkologische Ausgleichspotenzial von extensiven
Dachbegriinungen ist durch wissenschaftliche Untersuchungen auch fur zahlreiche
als selten und gefédhrdet eingestufie Rote-Liste-Arten belegt. Der Naturschutzansatz
des Prozessschutzes weist zudem auf bedeutende Vorteile von begriinten
Dachflachen hin, da periodisch notwendige Eingriffe in Sukzessionsverldufe (z. B.
durch Méhen) (berflissig sind; somit entfallen auch Stérungen der dynamischen
faunistischen und floristischen Besiedlung.

+ Verzdogerung des Abflusses und Rickhaltung von Niederschlagswasser sowie
Wiedereinbringen in den natiirlichen Kreislauf durch Evaporation und Transpiration;

« Verbesserung des Kleinklimas durch Ausgleich von Temperaturextremen,
Verminderung der Rickstrahlungsintensitat auf benachbarte Bereich, Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit und Verbesserung der Staubbindung im Vergleich zu einer frei
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bewitterten oder bekiesten Dachabdichtung.

Planungsvoraussetzungen

Die Eigenschaften des Bauwerks und der Dachflichen miissen aus bau- und
vegetationstechnischer Hinsicht geeignet sein. Dies ist im Rahmen der
Bauwerksplanung zu priifen und zu bewerten. Daraus kénnen sich weitere spezielle
Anforderungen an die Ausbildung des Bauwerks sowie die Nichteignung fir die
vorgesehene Begriinungsart oder Vegetationsformen ergeben.

Fassadenbegriinung

Die begriinte Dachflaiche ist gemdaR textlicher Festsetzung mit der durch A
gekennzeichneten Flache durch eine geeignete Fassadenbegrinung mit einer Lange
von mindestens 70 Ifd. m zu vernetzen. Die Fassadenbegriinung kann in mehreren
Teilstlicken ausgefihrt werden.

Auswahlkriterien fiir geeignete Klettergehéize

» Sidexposition der Fassade

+ Okologische Bedeutung

¢ Erreichbare Wuchshéhe und Wuchsgeschwindigkeit
« Eignung fiir sandigen Boden

Funktionen und Wirkungen

Okologische Funktionen:

e Erhaltung/Férderung von Artenvielfalt durch Schaffung von Grinflachen (in
Abhéngigkeit von der Pflanzenart und den spezifischen Standortbedingungen
entwickelt sich die Fauna, Vergroterung des Nahrungsangebots fiir Végel im Winter,
miteinander verkoppelte Nahrungsketten, an denen auch die Vogelwelt beteiligt ist,
kénnen Selbstregelungsmechanismen bewirken)

o Vergrolerung des Lebensraumes flir die Flora und Fauna im Siedlungsbereich
sowie Verkniipfung von Grinflachen (sudliche Ausgleichsflache/Griindach)

» Ausgleich von durch bauliche Mafnahmen bedingte Griinflaichenverluste
¢ Kleinklimatische, lufthygienische Funktionen:

Weitere &kologisch wirksame MalRnahmen

Versickerungsbecken, Flachengrofie 523 m? Das Becken ist naturnah anzulegen. Mit
Ausnahme der dem Gebaude zugewandten Seite ist eine Bepflanzung des Randes mit
standortgerechien, mdoglichst gebietsheimischen  Gehdlzen  vorgesehen. Im
Durchflihrungsvertrag wird geregelt, dass vor der Ausgestaltung des
Versickerungsbeckens der in diesem Bereich vorhandene kontaminierte Boden
ausgetauscht werden muss.

Fldchen mit Pflanzbindung, 542 m? Aus Griinden der Sichtachse von der Kélinischen
Stralte auf das Gebédude und die Werbetafel soll der nordwestliche Bereich mit niedrigen
Gehdlzen (Bodendeckern und Zwergstriuchern), jedoch dicht und mit verschiedenen
Gehdlzarten bepflanzt werden. Im Bereich der Schallschutzwand ist eine hdhere
Bepflanzung vorgesehen.

Begriinung der Schallschufzwand, beidseitig, je 25 Ifd. m mit Klettergehdlzen.

Pflanzung von hochstédmmigen Laubbdumen zur Gliederung der Stellpiatzflachen ist
gemal textlicher Festsetzung fir jeweils 4 Stellplatze die Pflanzung eines Baumes
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vorgesehen. Auf dem gesamten Grundstiick werden insgesamt 56 Baume gepflanzt.
Eine Auswahl der zu verwendenden Arten und Pflanzqualitaten wird in der Pflanzliste
vorgeschlagen (siehe Kap. 11.5.2.13 ,Hinweise"), die im Rahmen der Ausfilhrungspla-
nung mit der unteren Naturschutzbehtrde im Detail abgestimmt wird.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Durch die geplanten Festsetzungen werden die Auswirkungen auf das Schutzgut
minimiert und das Landschaftsbild wird gleichwertig und den Anforderungen an das
Ortsbild entsprechend neu gestaltet:

Der sldliche, von der S-Bahntrasse einsehbare Bereich bleibt als naturnaher
Landschaftsbestandteil erhalten. Durch eine Fassadenbegriinung werden die
Bahnbegleitenden Griinstrukturen aufgenommen.

Die Stellplatzanlage wird durch Baumpflanzungen gegliedert, fir jeweils 4 Stellplatze ist
die Pflanzung eines hochstdmmigen Laubbaums vorgesehen. Die geplante
Schailschutzwand wird begrint und eine gestalterische Einbindung des
Vorhabensbereichs erfolgt durch die Anlage von Pflanzflaichen an der
Grundstiicksgrenze.
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4.2.6 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die baurechtliche Eingriffsregelung ist bundeseinheitlich im Baugesetzbuch geregelt und
findet im Rahmen der Abwégung bei der Bauleitplanung Anwendung.

Der naturschutzfachliche ,Ersatz” wird dabei gemaR BauGB unter dem Begriff des
Ausgleichs subsummiert. Die ermittelien Kompensationsanforderungen unterliegen im
Rahmen der Bauleitplanung der Abwagung, soweit nicht weitergehende fachgesetzliche
Bestimmungen zum Arten- und Biotopschutz bestehen.

Die nachfolgende Eingriffsuntersuchung erfolgt nach dem ,Leitfaden zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin" (Fassung Dez. 2005):

Ziel und Gegenstand der Eingriffsuntersuchung ist es, nach einem feststehenden
Verfahren den Umfang des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
entsprechend dem Berliner Naturschutzgesetz zu ermitteln.

Durch den Vergleich (Bilanzierung) des Vor-Eingriffs-Zustandes mit dem Nach-Eingriffs-
Zustand kann festgestellt werden, ob die durch den B-Plan verursachten Eingriffsfolgen
durch die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen kompensiert werden kdnnen.

Eingriffspriifung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE sind Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundfldchen verbunden, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild erheblich beeintrédchtigen kénnen. Es
handeit sich daher um einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG:

Beim Vergleich des Ist-Zustandes mit dem Nach-Eingriffszustand ist die in dem Gebiet
bereits zuldssige Nutzung nach bestehendem Baurecht zu beriicksichtigen.

Anwendbarkeit der Werttrager / Festlegung des Untersuchungsrahmens

Fir die Eingriffsbewertung stehen nach dem angewandten Verfahren 21 Wertirdger zur
Hilfe.

Bewertung des Zustandes vor Durchfiihrung des Eingriffs (aktuelle Situation)

Die Daten der Ist-Situation werden fir jedes Bewertungskriterium getrennt bewertet.
Hierzu werden die Flachen der unterschiedenen Bewertungsstufen ermittelt und
bezogen auf 1.000 m?* aufgelistet. Dabei wird die Bewertung der Bestandssituation
dargestellt, wie sie im in der Vegetationsperiode 2008 erfasst wurde.
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Tabelle: Darstellung und Begriindung der ordinalen Werteinstufungen fiir das Plangebiet

vor dem Eingriff

Wertkriterium

Woerteinstufung

Begrindung

Abiotische Komponenten des Naturhaushalts

Anthropogener Ein-
fluss auf den Boden

extrem hoch: Gebaudefliche

hoch bis sehr hoch: stark im gesam-
ten Bodenaufbau verdnderie unver-
siegelte Bdden, gilt fiir die Sportplatz-
fldche

mittel bis hoch: im Oberboden
anthropogen beeinflusste Boden z. T.
mit Aufschiittungsbéden, Versiege-
lungsgrad < 30 %, diit fiir die (brigen
Brachfléchen

Das B-Plangebiet ist durch die vorma-
lige Nutzung als Sportplatz gekenn-
zeichnet. Nach Untersuchung des
Baugrunds liegen unter einer lokal
aufgebrachten anthropogenen ca.

0,1 m bis 0,15 m machtigen Oberbo-
denschicht flachig verbreitet bis Tiefen
von 0,3 m bis 0,7 m (6rtlich auch bis
2,4 m) anthropogene Auffiillungen
inhomogener Zusammensetzung und
Struktur vor. Die anthropogenen Auf-
fillungen weisen Bodenbelastungen
auf.

Die Archiviunktion hat keinen Einfluss
auf die Bewertung.

Abflusshildung und
Wasserhaushalt

gering: Gebdudefliche {sehr natur-
fern)

hoch: stark verdichtete Flichen mit
hohem Vegetationsanteil, (noch na-
turnah, z. B. Brachflachen), ehemali-
ger Sportplatz

sehr hoch: unversiegelte Flachen mit
hohem Vegetationsanteil (naturnah),
gilt fiir die Gbrigen Fléchen

Mit Ausnahme einer Gebéudefl&che ist
der Geltungsbereich unversiegelt,
jedoch durch Aufschittungen und
Anlage eines Sporiplatzes verdichtet.
Die Gbrigen Brachflachen sind als
naturnah zu bezeichnen.

Vorhandensein von
Kaltluftleitbahnen und
Kaltluftabfliissen fur
den Luftaustausch

mittel: grofirdumige Luftleit- und Ven-
tilationsbahn mit Beglinstigung des
Luftaustausches im Bereich der Fluss-
niederung vorhanden

Der Geltungsbereich liegt im Einwir-
kungsbereich einer groRraumigen
Lufileit- und Ventilationsbahn (entlang
der Spree).

Stadtklimatische Funk-
tion

gut bis mittel: Einwirkbereiche der
Kaitluftentstehungsgebiete; Siedlungs-
raume mit iberwiegend geringer bis
keiner bioklimatischen Belastung

Einstufung des Geltungsbereichs
gemil Umweltatlas, Karte ,Planungs-
hinweise Stadiklima”

Biotische Komponenten des Naturhaushalts

tung flr den Bictopverbund. Der Bio-
topverbund ist eingeschrénkt.

Biotoptypenbewertung | Die wertvollsten Bereiche sind Tro- Fiir die Erfassung und Bewertung der
cken- und Magerrasen (05121), Soli- | Biotopausstatiung wurde eine terrest-
tarbdume und Baumgruppen (07150). | rische Biotoptypenkartierung, eine
Die Trocken- und Magerrasen nehmen | gezielte Erfassung von Tierarten-
einen grofen Anteil der Gesamtfldche |/gruppen und sine Bewertung des
ein. Die ilbrige Flache ist vor allem Baumbestandes durchgefihrt. Als
durch nitrophytische Hochstaudenflu- | Wertpunkte pro 1.000 m? wurden die
ren (03240) gepragt. Biotopwerte der Liste gem. Anhang 11
Die jewsiligen Wertpunkte werden des Bewertungsverfahrens angesetzt.
nach Anhang 11 (Biotoptypenliste) Eine detaillierte Bewertung des Baum-
des Berliner Bewertungsverfahrens bestandes erfolgt auf der Grundlage
festgelegt. der Baumschutzverordnung im Rah-

men des Fillantrags.

Biotopverbund mittel: Die Flache hat mittlere Bedeu- | Aufgrund der Lage an der S-

Bahnirasse hat die Flache Anschluss
an den Biotopverbund fiir Arten der
Ruderalfluren, unter anderem fir Arten
trocken-warmer Pragung vorhanden
(Leitart Zauneidechse). Die iibrigen
Grundstiicksgrenzen sind von Stra-
Ren, Gewerbe- und Wohngebauden
umschlossen, zwischen denen ledig-
lich der Baumbestand eine gewisse
Verbund- und Vernetzungsfunktion fiir
nicht bodengebundene Tierarten hat.
Zwischen dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans und dem Niede-
rungsbereich der Spree besteht kein
Bictopverbund.
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Landschaftsbild/Erholung

Anteil landschaftstypi-
scher undf/oder gestal-
terisch wertvoller Ele-
mente sowie Nut-
zungs- und Struktur-
vielfalt

ckes)

hoch: Flachenanteil landschaftstypi-
scher und/oder gestalterisch wertvoller
Elemente oder prozentualer Anteil an
der Zahl der Einzelelemente von 50
bis 90 % gegeniiber den landschaft-
suntypischen Elementen oder hohe
Vielfalt an gestalterisch wertvollen
Strukturen (Freiflachen und Bebau-
ung) auf der Fléche (bei Wahrung
eines harmonischen Gesamteindru-

Im Geltungsbereich ist pragender
Baumbestand vorhanden. Zusétzlich
haben sich nach Nutzungsauflassung
naturnahe Biotopfldchen mit hoher
Strukturvielfalt entwickelt.

Im Folgenden wird die Eingriffsbewertung mit Wertpunkten fiir den Vor-Eingriffs-Zustand

dargestellt.
Tabelle: Tabellarische Eingriffsbewertung nach Wertpunkten (Vor-Eingriffs-Zustand)
Werttréiger Bewertungs- | Flichengrdé- | Wertpunkte | Zwischen | Gesamt
stufen Re summe summe
[in 1.000 m?]
Abiotische Komponenten des Naturhaushalts
Anthropogener Einfluss auf den Boden extrem hoch 0,243 0 0 514
hoch bis sehr 7,100 3 21,3
hoch
mittel bis hoch 6,012 5 301
Abflussbildung und Wasserhaushalt gering 0,243 0 0 102,7
hoch 7,100 6 42,6
sehr hoch 6,012 10 60,1
Vorhandensein von Kaltluftbahnen und mittel 13,355 2 26,7 26,7
Kaltluftabflissen fiir den Luftaustausch
Stadtklimatische Funktion gut bis mittel 13,355 3 401 40,1
Summe abiotische Komponenten 13,355 2209
Biotische Komponenten des Naturhaushalts
Trocken- und Magerrasen, insgesamt ca. 7.100 m?, davon 164,3
ca. 100 m? Laubgebiisch trockener Standorte (071031)
ca. 70 % Silbergrasreiche Pionierfluren mit spontanem Ge- 0,100 12 1,2
hélzbewuchs (Gehdlzdeckung 10 — 30 %) (05121102 und 4,900 17 83,3
ca. 30 % Heidenelken- Heidenelken-Grasnelkenflur 2,100 38 79,8
{0512122)
Ruderalfluren, insgesamt ca, 4,162 m? davon 46,2
80 % hochwiichsige, stark nitrophile und ausdauernde Stau-
denfluren (03243); 3,706 12 44,5
10 % ruderale Landreitgrasfluren (03210} 0,416 4 1.7
Laubgebiische frischer Standorte, liberwiegend nicht heimi- 0,590 5 3,0 3.0
sche Arten (071022)
Einzelbdume und Baumgruppen, insgesamt ca. 1.300 m? 1.8
Krenentrauffliche, davon 0,910 10 9,1
ca. 910 m? Solitédrbédume, sonstige Einzelbdume, heimische
Baumarten, Uberwiegend mittleres Baumalter (0715212)
einschichtige oder kleine Baumgruppen, tiberwiegend mittle- 0,380 7 2,7
res Baumalter (0715312);
nicht heimische Baumarten, (iberwiegend mittleres Baumal-
ter (0715222), ca. 390 m?
{Gebéude, 243 m?) 0,243 4] -
Biotopverbund mittel 13,112 5 65,6
Summe biotische Komponenten 13,355 290,9
Landschaftsbild/Erholung
Anteil landschafistypischer und/oder ge- hoch 13,355 | 4 53,4
stalterisch wertvoller Elemente sowie
Nutzungs- und Strukturvielfalt
Summe Landschaftsbild/Erholung 13,355 53,4
Gesamtsumme Vor-Eingriffszustand 565,2
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Bewertung des Zustandes nach dem Eingriff

Nach dem Eingriff werden folgende Flachen zur Verfligung stehen, die zum Ausgleich
der beeintrachtigten Werttrager geeignet sind:

Flache A (Zauneidechsenhabitat), 3.393 m2, davon

- Solitdrbdume und Baumgruppen (0715212 und 0715312) ca. 350 m?

- Trocken- und Magerrasen sowie sonstige ruderale Pionier- und Halbtro- 3.043 m?
ckenrasen (05121 und 03229), mit spez. Habitatelementen, ca.

Fiache E (Versickerbecken), naturnaher Ausbau mit Randbepflanzung, voraus- 523 m*?

sichtlich werden sich bezogen auf die Grundfliche folgende Biotoptypen entwi-
ckeln:

- vegetationsfreie/-arme Kiesflache (03120) (Muldenfliche gemaRk Vorha-
benplan 300 m?)

- Rasen/Staudenfluren feuchter bis nasser Standorte (0514192) (Béschung,
ca. 90 m?)

- Geholzilachen (10272) mit Staudenfluren (Randbepflanzung ca. 133 m?)
Flachen C und D (Flachen mit Pflanzbindung),

- fléchige Gehdlzpilanzungen unterschiedlicher Wuchshéhen (10270) 542 m?
Begriinte Dachfldche ({textliche Festsetzung)

- Dachbegriinung extensiv (12911) 2.800 m?
Gebéude- und Schallschutzwand

- Fassadenbegriinung {12920), 70 m x4 m 280 m*

- Begriinung Schallschutzwand (12920}, 2x25mx3m 150 m?
Baumpflanzungen

- 56 B&ume (0715213), als anrechenbare Flache wird die zu erzielende 840 m®

Kronentraufflache fiir Gberwiegend saulenférmig wachsenden Baumar-
ten angenommen, ¢a. 15 m#*Baum

insgesam¢t 8.528 m?

Bericksichtigung der Aspekte Biotopverbund und Artenschutz:

Die Sicherung und Entwicklung eines Biotops fir die Zauneidechse als Leitart an einer
unmittelbar an die S-Bahntrasse angrenzenden Fléche hat hohe Bedeutung fir den
Artenschutz und den Biotopverbund, weil die Ausgleichsflache mit optimaler
Habitatausstattung moglichen temporar sich verschlechternden Habitatbedingungen
entlang der Trasse (z. B. bei Instandsetzungsmalnahmen der Bahn) als Rickzugsgebiet
dienen und eine Ausbreitung von hier aus stattfinden kann.

Dem Werttrager ,anthropogener Einfluss auf den Boden® werden folgende Weristufen
nach der Planung zugeordnet:

~ Flache A mittel bis hoch 3.393 m?
- Flache E (Versickerbecken mit Randbepflanzung) mittel bis hoch 523 m?
- Flachen C und D (Flachen mit Pflanzbindung) mittel bis hoch 542 m?
- Extensiv begriinte Dachflache sehr hoch 2.800 m2
- sonstige nicht liberbaubare, unversiegelte Flachen hoch bis sehr hoch 507 m?
- Uberbaubare Flachen {(abziiglich begriinte Dachfia- exirem hoch 5.580 m2

che 1.010 m?3), Stellplatzflachen (4.550 m2), Grund-
flache Schallschutzwand (30 m?)
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Dem Werttrdger ,Abflussbildung und Wasserhaushalt" werden folgende Wertstufen
nach der Planung zugeordnet:

- Flache A sehr hoch 3.393 m*
- Fléche E (5623 m?) sehr hoch 523 m?
- Flachen C und D (542 m?) sehr hoch 542 m?
- BExtensiv begriinte Dachfléche mittel 2.800 m?
- sonstige nicht iberbaubare, unversiegelte Flachen sehr hoch 507 m?
- liberbaubare Flachen (abzliglich begriinte Dachflache gering 5.590 m?

1.010 m#), Stellplatzflachen (4.550 m?), Grundfliche
Schallschutzwand {30 m2), insgesamt 5.590 m?
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Tabelle: Tabellarische Eingriffsbewertung nach Wertpunkten (Nach-Eingriffs-Zustand)

Werttrager Bewertungsstufen Flachengrd- | Wert- Zwischen- | Gesamt-
Re punkte |summe summe
[in 1.000 m3]

Abiotische Komponenten des Naturhaushalts
Anthropogener Einfluss auf 294
den Boden mittel — hoch 3,393 5 17,0

mittel ~ hoch 0,523 5 2,6

mittel — hoch 0,542 5 2,7

sehr hoch 2,800 2 5,6

hoch bis sehr hoch 0,507 3 1,5

extrem hoch 5,590 0 0,0
Abflussbildung und Wasser- 58,0
haushalt sehr hoch 3,393 10 33,9

sehr hoch 0,523 10 5,2

sehr hoch 0,542 10 5,4

mittel 2,800 3 8,4

sehr hoch 0,507 10 5,1

gering 5,690 0 0,0
Vorhandensein von Kaltluft- | mittel 13,355 2 26,7 26,7
bahnen und Kaltluftabfliissen
fiir den Luftaustausch
Stadiklimatische Funkfion gut bis mittel 13,385 3 40,1 40,1
Summe abiotische Kompo- 154,2
nenten
Biotische Komponenten des Naturhaushalts (Zielbiotope)
Fldache A: Solitarbdume, sonstige Einzelbdume, hei- 0,350 10 3,5
mische Baumarien, Gberwiegend mittleres Baumalter
(0715212)
Flache A: (Sonstige) ruderale Pionier- und Halbtro- 3,043 | 32,75 99,7
ckenrasen (03229) und Trocken- und Magerrasen
{05121} unterschiedlicher Auspragung mit spez. Klein-
strukturen fiir die Zauneidechse
Flache E: Versickerbecken, naturnaher Ausbau 0,300 15 4,5
{03120, 0514192, 10172), Bdschung ca. 80 m? 0,000 19 1,7
{051409, Randbepflanzung/Weg 133 m? 0,133 3 0,4
{10272/12651)
Flachen C und D: flichige Gehélzpflanzungen 0,542 2,5 1.4
(10270)
Dachbegriinung, extensiv (12910) 2,800 15 42,0
Fassadenbegriinung (12911} 0,280 4 1,1
Begriinung Schallschutzwand (12920) 0,150 4 0,6
Solitdrbdume, sonstige Einzelbdume, heimische 0,840 5 4,2
Baumarten, junges Baumalter {(0715212)
Biotopverbund hoch 3,037 10 30,4
Summe biotische Kompo- 189,5
nenten
Landschaftshild/Erholung
Anteil landschaftstypischer hoch 13,355 4 534
und/oder gestalterisch wert-
voller Eiemente sowie Nut-
zungs- und Strukturvielfalt
Summe Landschafts- 13,355 53,4
bild/Erholung
Gesamtsumme Nach-Eingriffszustand 397,1

Zauneidechse - dabei werden folgende Wertpunkte angenommen:
38 WP fiir ¢a. % der Fldche, 17 WP fiir ca. ¥4 der Flache

* Durchschnittlicher Wert unter Beriicksichtigung der kleinraumig zu strukturierenden Flache fir die Zielart
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Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich:

Im Vergleich zum akfuellen Zustand (565,2 Wertpunkte) ist nach Realisierung der
Planung ein Verlust im Wert von ca. 168 Punkten zu erwarten.

Beim Vergleich mit dem Nach-Eingriffszustand ist die in dem Gebiet bereits zuldssige
Nutzung nach bestehendem Baurecht zu beriicksichtigen. Der Geltungsbereich liegt im
unbeplanten Innenbereich gemall § 34 BauGB. Derzeit ist eine Bebaubarkeit des
Grundstiicks entsprechend der ZuIaSS|gkelt nach § 34 BauGB gegeben, die sich an der
Umgebung orientiert. Hieraus resultiert eine zuldssige Uberbauung von ca. 22 % fir
Hauptanlagen (Grundflachenzahl 0 22) Bei der zuldssigen Uberschreltung der GRZ flr
Nebenanlagen (50 %) ergibt sich eine maximal zuldssige Uberbauung von 33 % der
Flache des Geltungsbereichs, dies entspricht einer Fldche von 4.407 m2.

Da die Differenz zu der Flache, die nach bestehendem Baurecht (iberbaut werden kénnte,
keinen bestimmten Biotoptypen zugeordnet werden kann, wird die Differenz anhand der
prozentualen Anteile der Gesamtwertpunkte ermittelt. Es wird also angenommen, dass
nach aktuellem Baurecht ein Freiflichenanteil von 67 % verbleiben misste, der sich
gleichméRig auf die aktuell ermittelten Wertpunkte fiir die biotischen und die abiotischen
Werttrager verteilt.

Bezliglich des Landschaftsbildes ist anzunehmen, dass im Fall einer Realisierung des
bestehenden Baurechts ebenfalls eine angemessene Neugestaltung erfolgen wiirde. Die
Wertpunkte bei Realisierung des bestehenden Baurechts werden deshalb dem Bestand
gleichgesetzt.

In der folgenden Tabelle wird der angenommene Zustand bei Realisierung des
bestehenden Baurechts dargestellt. Daraus ergibt sich ein Wert in H6he von 396,3
Wertpunkten. Dieser Wert entspricht ungeféhr dem Nach-Eingriffszustand bei
Realisierung der Planung (ca. 397,1 WP).

Tabelle: Vor-Eingriffs-Zustand unter Beriicksichtiqung des bestehenden Baurechts

Werttrager Wertpunkte nach| angenommene Wertpunkte bei
aktueller Situation Realisierung des bestehenden

Baurechts

Summe abiotische Komponenten 2209 67 % 148,0
Summe hiotische Komponenten 290,9 67 % 194,9
Summe Landschaftshild/Erholung 53,4 100 % 53,4
Gesamtsumme Vor-Eingriffszustand 565,2 396,3

Die folgende Gegeniiberstellung zeigt eine ausgeglichene Bilanz in der Gesamtsumme
der Wertpunkte fiir die biotischen und abiotischen Komponenten. Die mit Umsetzung der
stadtebaulichen Planung verbundenen Eingriffe in die Funktionen des Naturhaushaltes
kdnnen also mittels der Durchfihrung umfangreicher Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
auf dem Grundstlick hinreichend kompensiert werden.

In diese Betrachtung haben, wenngleich nicht durch Flachenansatze untersetzt, so doch
dem Grunde nach auch die zukiinftig fiir den StraRenausbau (B-Plan 9-14) vorgehaltenen
Verkehrsflachen (rd. 280 m?) Berlicksichtigung gefunden, auch wenn uber Art und
Umfang einer Bodeninanspruchnahme (Ausbauparameter) erst im Rahmen der
Fachplanung zu einem spéteren Zeitpunkt konkret befunden werden kann (vgl. hierzu
auch Darlegungen eingangs des Umweltberichts unter Kapitel [1.4.1.1 ,Inhalte und Ziele
des Bebauungsplans®.
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Tabelle: Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich

Werttrager Vor-Eingriffswert Nach- Differenz
gemil Baurecht| Eingriffswert

Summe abiotische Komponenten 148,0 164,2 +6,2

Summe biotische Komponenten 194,9 189,5 -5,4

Summe Landschaftsbild/Erholung 534 53,4 0

Gesamtsumme 396,3 397,1 -0,8

Der okologisch erfordertiche Ausgleich aufgrund spezialgesetzlicher Regelungen als
geschitzter Landschaftsbestandteil oder sonstiger arten- und biotopschutzrechtlichen
Bestimmungen bleibt hiervon unberihrt und wird im Folgenden gesondert behandelt
(Siehe folgendes Kapitel 11.4.2.7 ,Ausgleichsbedarf fiir geschiitzten Baumbestand").

4.2.7 Ausgleichsbedarf fiir geschiitzten Baumbestand

Im Rahmen eines visuell erstellten Baumgutachtens (Visuelles Baumgutachten zum
Antrag auf Ausnahme von den Verboten des § 4 Abs. 1 BaumSchVO - Antrag auf
Fallgenehmigung - fir das Grundstlick Schnellerstralle 74 im Bezirk Treptow-Kdpenick,
Judith Stauch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung, Berlin, 12.09.2008) wurde fir 31
voraussichtlich zu féllende Baume ein Ausgleichsbedarf von 56 Laubbaumpflanzungen
ermittelt. Der Bezirk Treptow-Kodpenick hat mit Schreiben vom 16.10.2008 die
entsprechende Fallgenehmigung in Aussicht gestellt. Es wurde ebenfalls darauf
verwiesen, dass der eigentliche Bescheid Bestandteil der Baugenehmigung wird. Eine
abschlieRende Klarung der Baumfillungen sowie der daraus resultierenden
Ersatzleistungen kann also nicht im Bebauungsplanverfahren erfolgen, sondern erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Pflanzung von 56 B&umen in
entsprechender Gehdlzsortierung und —qualitét vorgesehen. Diese Baumpflanzungen
kénnen als Ersatz fir die Baumféllungen gemd? Baumschutzverordnung angerechnet
werden.

4.2.8 Ausgleich fiir geschiitzte Biotope und Arten

Die Gesamtflache der geschitzien Biotoptypen (GTSC, GTSA, BLTH) umfasst ca.
7.100 m? (einschlieRlich Gehdlzbedeckung). Davon liegen rund ca. 1.010 m? innerhalb
der Flache A, die im Bebauungsplan als Fldche zum Schutz von Natur und Landschaft
dargestellt und fiir die Zauneidechse als Zielart entwickelt und gepflegt wird.

Im Planungsprozess wurde die Fldcheninanspruchnahme der geschiitzten Biotopflache
durch Verschieben des geplanten Gebdudes so weit minimiert, als es aus Sicht der
Vorhabenplanung zur Verwirklichung des Vorhabens zumutbar ist, der nicht vermeidbare
Verlust betragt umfasst 6.090 m? der Flache.

Aufgrund des starken Birkenaufwuchses, der aktuell ca. 30 % der Biotopflache umfasst,
betragt der Verlust der typischen Trockenrasenvegetation rund 4.260 m? (einschliefilich
eines kleinen Trockengeblsches).

65



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE

Gegenuberstellung des Ausgleichs:

Die im Folgenden beschriebenen geplanten Ausgleichsmafnahmen sind dem Bericht
zum Antrag auf Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG entnommen
(Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-38 VE flr das Grundstiick Schnellerstrale 74 /
Kéllnische Strafe 36 im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Niederschéneweide, Bericht
zum Antrag auf Ausnahme nach § 26a Abs. 3 NatSchGBIn, Judith Stauch Dipl.-Ing.
Landschaftsplanung, Berlin, 12.09.2008).

Der Anteil der Ruderalfluren innerhalb der Flache A, auf der eine Aushagerung und
Entfernung von stérenden Geholzen geplant ist, umfasst nach Abzug der in der
Gesamtflache von 3.393 m? vorhandenen Trockenrasenflache noch 2.383 m?2. Unter
Bertcksichtigung des Schattenwurfs von zu erhaltendem Baumbestand kann dort nach
gutachterlicher Einschatzung auf rund 50 % der Fliche eine ausgeprigte
Trockenrasenvegetation entstehen, so dass dem Biotopverlust rund 1.190 m? durch
Entwicklung von Trockenrasen aus Ruderalfluren gegenlibergestellt werden kénnen.

Auf der 1.010 m? grofRen Trockenrasenfléche innerhalb der Flache A erfolgte ebenfalls
eine Aufwertung durch Entfernen von 30 % beeintrdchtigter Vegetationsflache durch
Gehdlzaufwuchs mit anschlieBende Pflege der Gesamtiflaiche. Angerechnet werden
340 m? (ca. 30 % der Flache).

Die extensive Dachbegrinung wird nach naturschutzfachlichen Kriterien zur Anlage
eines Trockenstandorts durchgefiihrt und kann dem Verlust im Verhéltnis 1 : 1 mit 2.800
m? gegenlibergestellt werden.

Durch diese Maltnahmen kénnen dem Verlust von 4.260 m? Trockenrasenvegetation (Sil-
bergrasreiche Pionierfluren und Heidenelken-Grasnelkenflur), die dem Schutzstatus ge-
méfl § 30 BNatSchG entspricht, insgesamt 4.330 m? des zu entwickelnden Biotoptyps
gegenlUbergestellt werden. Dem ist hinzuzufligen, dass ohne Durchfiihrung der Maftnah-
men der gesamte, bisher vorhandene Trockenrasenbestand aufgrund der Gehdlzentwick-
lung innerhalb einiger Jahre bis auf Restbestdnde verschwinden wiirde. Durch die ge-
planten Malinahmen werden gemaR § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope beeintrachtigt
bzw. zerstort. Das Bezirksamt Treptow-Képenick, Amt fir Umwelt und Natur, hat als zu-
stdndige untere Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom 03.11.2008 die Gewéahrung einer
Ausnahmeregelung in Aussicht gestellt.

Funktionaler Ausgleich fiir gefahrdete und geschltzte Arten:

Damit die Skologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestétten der streng geschiitzten Zauneidechse im réumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt wird, wurde auf der Malnahmenflaiche A vor Durchfiihrung des
Bauvorhabens mit der Herstellung und Entwicklung eines Biotops mit allen fir die Art
notwendigen Habitatstrukturen begonnen und die im kiinftigen Baufeld lebenden Tiere
wurden in die Flache umgesetzf.

Bei der Herstellung der Habitatstrukturen fungiert die Zauneidechse als Zielart, weil
damit gleichzeitig die Herstellung und Entwicklung von Habitaten fir mehrere, auf
trocken-warm geprigie Lebensridume spezialisierte Arten erfolgt, zu denen die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nachgewiesenen gefiahrdeten Heuschreckenarten
und Bienen gehdren.

Der Eingriff in den geschilitzten Arten- und Biotopbestand wird somit funktional
ausgeglichen. Auf Grundlage der Ubermittelten Gutachten (Faunistische
Untersuchungen zum Artenschutz zum Projekt Bebauungsplan 9-38 VE, Endbericht,
Okoplan — Institut fiir dkologische Planungshilfen, Berlin, September 2008 Bericht zum
Antrag auf Ausnahme von den Zugriffsverboten des § 42 BNatSchG zur Durchfiihrung
einer CEF-Mallnahme im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE,
Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Judith Stauch, Berlin, 12.09.2008) hat die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Sachgebiet Artenschutz, mit Schreiben vom
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07.10.2008 mitgeteilt, dass die vorgeschlagenen Mafinahmen zur Errichtung eines
Zauneidechsenhabitats grundsétzlich geeignet sind.

4.2.9 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten
Nutzungsalternativen

Seitens des Vorhabentragers wird die vorrangige Einzelhandelsnutzung der Flache als
Bestandteil eines Nahversorgungszentrums in Abstimmung mit dem Bezirksamt ange-
strebt. Aufgrund der Lage an einer Durchgangsstralle in direkter Nachbarschaft zu be-
stehenden Einzelhandelsangeboten der Nahversorgung ist der Standort als funktionale
Ergdnzung gut geeignet. Eine sinnvolle Nutzungsalternative besteht daher nicht. Be-
schrankungen des Warensortimentes und der GréRe (sog. Nutzungsausweisung) erge-
ben sich aus dem Zentren- und Einzelhandelskonzept des Bezirks Treptow-Képenick
(2009) und sind mit den sonstigen Beteiligten abgestimmt.

Konzeptalternativen

Im Zuge der Konkretisierung des Vorhabens wurde die ErschlieBung des
Nahversorgungsstandort abgeéndert; es wurde auf eine Zufahrt im Bereich der
Kdlinischen Stralle verzichtet. Der ausschlaggebende Grund hierfiir war der Schutz der
vorhandenen Wohnbebauung an der Kéllinischen Stral3e.

Der geplante Geb&udekorper wurde in seiner Lage nach Norden verschoben um eine
ausreichend grofe Flache fir die CEF-Mafinahme im sidlichen Grundstlcksteil bereitzu-
stellen. Zum (Teil-)Ausgleich des Verlustes eines Biotops gemafR § 30 BNatSchG wurde
eine Dachbegriinung vorgesehen. Hierzu wurde die urspriingliche Dachkonstruktion
durch ein Flachdach ersetzt.

4.3 Zusatzliche Angaben

4.3.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprii-
fung sowie Hinweise auf aufgetretene Schwierigkeiten bei der Erarbeitung
der Unterlagen

Beziiglich der verwendeten technischen Verfahren zur Untersuchung der Verkehrs- und
Larmauswirkungen, der Bodenkontaminationen und der faunistischen Untersuchung
wird auf die entsprechenden Fachgutachten verwiesen.

Bezuglich des verwendeten Wertpunkt-Systems ist anzumerken, dass eine liickeniose,
mathematisch exakie Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen nach
threr Art und Intensitdt aufgrund der Komplexitat oOkologischer Systeme und
Beziehungen nach derzeitigem Stand der Wissenschaft nicht moglich ist.

4.3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der Durchfiih-
rung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Das sog. Monitoring nach § 4c BauGB bezieht sich auf die Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Planung eintreten; hierbei liegt
das Hauptaugenmerk auf dem Vollzug und der Erfolgskontrolle der festgesetzten
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.
Hierbei kommt der kontinuierlichen Uberwachung der Flache A als Eidechsenhabitat eine
herausgehobene Bedeutung zu.

Zu diesem Zweck wurden bereits die Herstellung der Habitatstrukturen und die Pflege der
Ausgleichsflache im Rahmen der landschaftspflegerischen Ausfiihrungsplanung
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konkretisiert und im Durchfihrungsvertrag weitergehend fiir die Dauer von 10 Jahren
geregelt.

Die Kontrolle der vertraglich vereinbarten landschaftspflegerischen MaRnahmen wie
Gehélzpflanzungen, aber auch die Herstellung der Dachbegrinung sowie die
erforderliche Anwuchs- und Entwicklungspflege erfolgt im Rahmen der Abnahme der
Leistungen durch die mit dem Vollzug der Planung =zustindigen Behordeteile
Stadtplanung und Bau- und Wohnungsaufsicht unter Hinzuziehung der 6rtlich zusténdige
Naturschutzbehérde (Ordnungsbehdrde).

4.3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung
Ziel des Bebauungsplans und Erlduterungen zum Vorhaben

Auf der brach liegenden Flache des Grundstiicks Schnellerstrale 74 wird Einzelhandel
als Bestandteil eines kinftigen Nahversorgungszentrums angesiedelt. Im
Zusammenhang mit bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen gegeniiber dem
Plangebiet wird damit die Nahversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs verbessern.
Auch Dienstleistungen und Gastronomie sind zuldssig, um den Qualitatskriterien eines
Nahversorgungszentrums zu entsprechen.

Bei dem Standort des Vorhabens handelt es sich um eine 13.355 m? grolRe Fléche einer
ehemaligen Sportanlage. Die Ruine des ehemaligen Vereinsgebdudes ist noch
vorhanden, ansonsten ist das Gelédnde unbebaut.

Geplant ist ein eingeschossiges Gebaude auf einer Grundfliche von 3.500 m2 Dem
Gebaude vorgelagert ist die Anlage eines 4.550 m? groRRen Parkplatzes. Die rickwartige
Seite des Grundstlicks bleibt als Ausgleichsfliche dem Schutz von Natur und
Landschaft vorbehalten.

Zur Realisierung des Vorhabens ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans erforderlich. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine
Umweltpriifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse des Umweltberichts werden nachfolgend
zusammenfassend dargestellt.

Auswirkungen auf Menschen

Nach den Ergebnissen des zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrten
Schallgutachtens ergeben sich zu der bereits vorhandenen Belastung durch den
Stralenverkehr zuséatzliche Ladrmbelastungen an der Wohnbebauung an der Kolinischen
Stralle, weshalb verschiedene technische und organisatorische Vorkehrungen zur
Verringerung dieser mdoglichen Belastung vorgesehen sind. Dazu gehéren technische
Vorkehrungen an den L&rm verursachenden Anlagen, beispielsweise Liftungs- und
Kihlanlagen. Gegeniiber der Wohnbebauung wird eine 25 m lange und 3 m hohe
Schallschutzwand errichtet. Eine Zufahrt zum Grundstiick von der Kollnischen StraRe ist
ausgeschlossen. Durch die vorgesehenen Malnahmen werden die fiir LArmbelastung in
Wohngebieten geltenden Richtwerte eingehalten.

Im Boden des ehemaligen Sportplatzes wurden schwermetallhaltige Rickstande
nachgewiesen, die vermutlich aus dem Einbau des friiher haufiger fiir solche Zwecke
verwendeten Bodenmaterials stammen. Im Zusammenhang mit der geplanten
Nutzung ergeben sich bei der vorgefundenen Konzentration dieser
Bodenverunreinigung keine Risiken. Lediglich bei Bodenaushub und Verbringung sind
die einschlédgigen Regelungen zu berlicksichtigen.

Sonstige nachteilige Auswirkungen, die die Gesundheit oder das Wohnumfeld von
Menschen beeintréchtigen kénnten, sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Nach Aufgabe der Nutzung hat sich auf einem Grofteil der Flache der Biotoptyp
.1rockenrasen” entwickelt, der durch das Berliner Naturschutzgesetzes geschiitzt ist.
Die Bebauung eines groflen Teils dieser Flache ist mdéglich, da ein funktionaler
Ausgleich erzielt werden kann.

Die vorbezeichnete Biotopfliche ist weiterhin bedeutend als Lebensraum fir
verschiedene gefdhrdete und geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, darunter die in
Europa streng geschiitzte Zauneidechse, die bei den Untersuchungen nachgewiesen
wurde.

Auf dem Grundstlck ist auBerdem &lterer Baumbestand vorhanden. Die Féllung von
voraussichtlich 31 Baumen kann nach den Bestimmungen der Berliner
Baumschutzverordnung im Rahmen der Gestaltung der Frei- und Stellplatzflachen
ausgeglichen werden.

Auf der Grundlage des bisher fir das Grundstiick geltenden Baurechts wére eine
Bebauung und Versiegelung von ca. 33 % bereits ohne den Bebauungsplan zuléssig.
Wegen der Bedarfs an Stellplatzen fir die geplante Nuizung wird durch den
Bebauungsplan eine Uberbauung von bis zu 70 % erméglicht. Diese zusétzliche
Versiegelung wirkt sich in Verbindung mit den Bodenfunktionen auch negativ auf den
Wasserhaushalt und das Kleinklima aus.

Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Um die Beeintréchtigungen von Boden, Wasser, Klima und die Inanspruchnahme von
Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzen auszugleichen, sind folgende MaRnahmen
durchzufiihren:

e Auf der rickwartigen Seite des Gebdudes wird eine rund 3.400 m? grolRe Fléche
zum Schutz von Natur und Landschaft gesichert und entwickelt. Dort werden
landschaftspflegerische MaRnahmen durchgefiihrt, die der Stabilisierung und
Verbesserung des Lebensraums der Zauneidechsen und anderer gefdhrdeten
Arten dienen, beispielsweise von gefahrdeten Heuschrecken- und Wildbienenarten,
die auf die Vegetation trocken-warmer Standorte angewiesen sind. Mit der
Durchfiihrung der MaRRnahme wird bereits vor den Bauarbeiten begonnen, damit die
Tierlebensrdume kontinuierlich gesichert sind.

¢ Auf dem Gebédude wird eine 2.800 m? groRe Dachflache begriint. Angestrebt wird
dabei eine Vegetationsschicht, die ebenfalls fiir Insekten und Pflanzen der trocken-
warmen Lebensrdume geeignet ist. Die Dachbegriinung hat gleichzeitig positive
Wirkungen auf das Kleinklima und den Wasserhaushalt.

« Zur Regenrickhaltung und Versickerung wird ein Becken angelegt, das die
Niederschlage von der Dachflaiche und teilweise aus dem angrenzenden
Trockenrasen aufnimmt.

Erganzend zu diesen Maflnahmen werden

« Pflanzflachen entlang der Kdllnischen Stralle angelegt;

» die Schallschutzwand und eine Gebaudeseite werden mit Kletterpflanzen begriint;
o 56 Laubbdume werden gepflanzt.

Insgesamt kénnen so die negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft innerhalb
des Plangebiets ausgeglichen werden.

StraBenverkehrsflache .
Die Auswirkungen durch die Errichtung einer kiinftigen Strallenverkehrsflache auf die
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umweltbezogen Schutzgiiter sowie auf den Menschen wurden in Kapitel 4.1.1.
dargelegt.
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Begriindung und Abwiagung der einzelnen Festsetzungen
5.1 Beteiligung der Biirger und Trager &ffentlicher Belange

5.1.1 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange

Die frlhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemall § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 05.06.2008. Es wurde um Abgabe
einer Stellungnahme bis zum 20.06.2008 gebeten.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums gingen 11 schriftiche Stellungnahmen ein.
Nachfolgend werden nur die abwagungsrelevanten Stellungnahmen  bzw.
abwagungsrelevante Passagen aus den Stellungnahmen wieder gegeben.

Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz Il D 25 vom
07.07.2008

Zu dem B-Planentwurf wird fir die Wasserbehérde des Landes Berlin wie folgt Stellung
genommen: Hinweis, dass das Plangebiet in der weiteren Schutzzone Il B des
Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Johannisthal liegt. Nach § 8 (1) Nr. 20 der
Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal / Altglienicke vom 31.08.1999, GVBI S.
522 ist die Errichtung von Kfz-Stellplatzen nur zuldssig, wenn diese wasserundurchléssig
hergestellt werden.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Sachverhalt ist bekannt, ein entsprechender Hinweis
war in dem damaligen Stand der Begriindung zum Bebauungsplan bereits in Kapitel |
2.2.5 ,Geologische und hydrologische Verhéltnisse” enthalten. Zwecks Klarstellung wird
dieser Hinweis als nachrichtliche Ubernahme auch in die Planzeichnung (ibernommen.
Die Inhalte der genannten Verordnung zum Schutz des Grundwassers werden im
Rahmen der Bauleitplanung beachtet; sie gelfen unabhéngig von den Festsetzungen
eines Bebauungsplans und miissen als selbsténdige Festsetzungen daher auch nicht in
den Bebauungsplan {ibernommen werden.

Auf Grund der beabsichtigten deutlichen Zunahme der Versiegelung wurde dem
Planaufsteller bereits damals empfohlen ein Entwasserungskonzept erarbeiten zu lassen.
Ein entsprechendes Konzept liegt der Wasserbehorde bislang nicht vor. Das Planmaterial
enthalt weiterhin zum Umgang mit dem auf den versiegelten Flachen, z. B. den Kfz-
Stellplatzen fur 135 Fahrzeuge und dem auf Dachflaichen anfallenden
Niederschlagswasser, keine Aussagen. Anhand des vorliegenden Materials ist nicht zu
erkennen, ob die Niederschlagsentwasserung fir das Plangebiet dauerhaft gesichert ist.
Ohne nachvollziehbare Aussagen zur Entwésserung ist eine Bewertung fiir das Schutzgut
Wasser nicht sinnvoll méglich. Weiter ist im Umweltbericht die Einhaltung des
Verschlechterungsverbots gemalk EU-WRRL nachzuweisen.

Abwégung des Bezirksamtes: Zur Entwédsserung wurde in der Zwischenzeit folgende
Unterfagen erarbeitet: In einem Vorentwurf wurden zundchst Standorte fiir
Versickerungsmulden, iber die auf den Dachfldchen anfallendes Wasser schadlos
entsorgt werden kbnnen, gepriift. Ergdnzend hierzu wurde mit Datum vom 18.11.2008
Berechnungen zur Bemessung (Sickerleistung) erstellt und an die zustdndigen
Senatsverwaltung zur Priifung zugeleitet. Die Versickerung des auf den Dachfidchen
anfallenden Wassers (ber die vorgesehene Versickerungsmulde ist mdglich.
Voraussetzung fiir die Versickerung von Wasser auf dem Grundstiick ist jedoch nur
gegeben, sofern im Bereich von Alflasten der belastete Boden ausgetauscht wird. Eine
Verschlechterung i. S. der EU-WRRL ist in diesen Féllen aufgrund einer Bodenpassage
nicht zu beftirchten.
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Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung VIl B 31 vom 27.06.2008

Des Weiteren bestehen Planungen fiir den Ausbau der Schnellerstrafie (Seitenbereiche)
und im Hinblick auf die Planung zur nahe gelegenen Briicke (iber die Spree im Zuge der
Wilhelminenhofstrale kénnen sich durch den neu entstehenden Knotenpunkt
Auswirkungen im  StraRenbereich der Schnellerstrale ergeben, die beim
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu berticksichtigen sind.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist bekannt,
dass Planungen zum Bau einer Briicke (ber die Spree bestehen. Um kiinftig beziiglich
der ErschlieBung des Grundstiicks durch Ein- und Ausfahrten flexibel auf die
Anforderungen des neu entstehenden Knotenpunkts reagieren zu knnen, wird kiinftig
angrenzend zur Schnellerstrafe auf die Festsetzung von Pflanzfldchen verzichtet. Davon
ausgenommen bleibt lediglich der Kreuzungsbereich Schnellerstralle / Kélinische Stralle.
Aufgrund von tiefer gehenden schalltechnischen Untersuchungen im Bereich der
Kdlinischen Strale sowie Untersuchungen zu den Anforderungen des Verkehrs in der
Kéllnischen Stralle, der Schnellerstralle und in dem Bereich der zukiinftigen Kreuzung
Schnellerstrafie / Briicke Withelminenhofstralle, wurde das ErschlieRungskonzept zum
Vorhaben gedndert. Die Untersuchungen haben ergeben, dass eine Zufahrt ausreicht, um
das Vorhaben verkehrlich zu erschlieBen. Weiterhin liegen die Schallwerte durch den
Verkehrsldrm bei einer Zufahrt (iber die Kélinische Strafle deutlich lber den Richtwerten
der DIN 18005 zum westlich angrenzenden Wohngebiet, so dass auf eine ErschiieBung
tiber die Kdllnische Strafie aus Schallschutzgriinden verzichtet wird. Die ErschiieBung des
Vorhabens erfolgt nun ausschliefflich iber die Schnellerstrae und wird auf die
Erfordernisse der geplanten Kreuzung Briicke WilheminenhofstraRe / Schnellerstralie
abgestimmit. ' '

Seitens der VLB wurde folgende Stellungnahme abgegeben: Eine LZA wird nicht
erforderlich. Mit dem neuen Handelsangebot kénnte das Aufkommen an FuRgéngern
Uber die Schnellerstralle steigen und eine Querungshilfe zum gegeniberliegenden
Verbrauchermarkt zweckmanig werden. Eine Mittelinsel kdnnte eine gute Unterstiitzung
bieten, wenn sie nahe an der Einmindung SchnellerstralRe / Kolinische StraRe angelegt
werden warde. Dahingehend miisste die Lage der Gehwegiiberfahrt zum nun
beabsichtigten Einzelhandelsgrundstiick mit der vom Bezirk Treptow-Kdpenick
beantragten und in der Priifung befindlichen Querungshilfe (Mittelinsel) abgestimmt
werden. Eine Absprache mit dem LZA-Bereich ist erfolgt.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Anlage
eines Fullgéngeriiberwegs mit Mittelinsel (iber die Schnellerstralie ist nach Auskunft des
Tiefbauamts westlich der Kdlinischen Strafle geplant. Von einer Beeintrédchtigung des
Fulgéngeriiberwegs durch die geplante Ein- und Ausfahrt zum Vorhabengrundstiick ist
nicht auszugehen.

Bezliglich der Einordnung des Baukdrpers und den erforderlichen Absténden zu den
planfestgestellten Bahnanlagen und fir den Fall eines denkbaren zweigleisigen Ausbaus
der S-Bahn sind weitere Stellungnahmen bei der DB AG einzuholen.

Abwégung des Bezirksamtes: Die DB AG wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trédger dffentlicher Belange ebenfalls zur Stellungnahme
aufgefordert. Die Anpassung des Vorhabens an die Anforderungen der benachbarten
Betriebsfldchen der DB AG ist im Rahmen des spéteren Bauantrages abzustimmen. Der
Vorhabentréger wird (ber das Erfordernis unterrichtef. Im Zuge der weiteren
Verfahrensbearbeitung wurde eine verkehrliche Standortbewertung mit Datum vom
12.08.2008 durchgefiihrt (Bauvorhaben Berlin, Treptow-Kbpenick, Schnellerstralle 74 /
Kdlinische Stralle, Verkehrliche Standortbewertung und Verkehrsabschétzung).
Aulierdem wurden verschiedene ErschiieBungsvarianten diskutiert und skizziert, die sich
mit den Belangen des neu entstehenden Knotenpunkts Schnellerstrale /
Withelminenhofbriicke befasst haben. Die Inhalte und Ergebnisse der Gutachten sowie
die noch nicht beendeten Abstimmungen werden im weiteren Verfahren in die Planung
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einfliellen.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Amt fiir Umwelf und Natur UmNat IV vom 26.06.2008

Als untere Naturschutzbehdrde sind wir eng in den laufenden Planungsprozess
einbezogen und vertreten insbesondere die Belange des Artenschutzes in den laufenden
Steuerungsrunden. Auch im Hinblick darauf, dass der vorhandene Umweltbericht
mafigeblich durch noch laufende faunistische Untersuchungen prézisiert werden wird,
werden wir unsere diesbezugliche Stellungnahme im Rahmen der TOB abgeben.

Abwiégung des Bezirksamtes: Die faunistischen Untersuchungen sind in der Zwischenzeit
zum Abschiuss gebracht worden. Es liegt die ,Faunistische Untersuchung zum
Artenschutz (Endbericht) zum Projekt Bebauungsplan 9-38 VE* vom September 2008 vor.
Hierbei wurde u.a. Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse festgestellt.

Zum gegenwartigen Planungsstand ist anzumerken: Fiir den, als Flache zur Anpflanzung
mit E bezeichneten, Bereich, wird ein modifizierter Festsetzungstext gefordert. Es besteht
die Absicht auf dieser Flache faunistische Ausgleichsmalinahmen zu verorten, was bei
einer Formulierung “...gartnerisch gestaltet..." nicht moglich ware. Verwendet werden
sollte eine Festsetzung, die die dauerhafte Sicherung der anzustrebenden Biotop- und
Habitatqualitét ermoglicht.

Abwégung des Bezirksamtes: Aufbauend auf der o. g. faunistischen Untersuchung wurde
ein MalBnahmekonzept entwickelf, welches sicherstellt, dass flir Zauneidechsen geeignete
Habitatstrukturen auf einer Fldche im siidlichen Teil des Plangebiets angelegt bzw.
optimiert werden (sog. CEF-MalRnahme). Auf Grundlage der (bermittelten Gutachten hat
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Sachgebiet Artenschutz, mit Schreiben vom
07.10.2008 mitgeteilt, dass die vorgeschlagenen MafRnahmen zur Errichtung eines
Zauneidechsenhabitats grundsétziich fiir eine Ausnahme der artenschutzrechtlichen
Belange geméfl § 42 Abs. 5 BNatSchG geeignet sind. Die fiir die CEF-Malnahme
bendtigte Fldche (vormals mit E bezeichnet) wird im Bebauungsplan gesichert und als
JFlache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”
festgesetzt.

TF 6 S. 24 ist mit der Aussage von S. 17 (Mindestanzahl von zu pflanzenden B&umen pro
Stellplatzgruppe) in Ubereinstimmung zu bringen.

Abwégung des Bezirksamtes: In Zuge der Konkretisierung des Bauvorhabens wurden die
bisher getroffenen Festsetzungen lberpriift. Unstimmigkeiten wurden beseitigt.

Seitens des FB Umweltschutz (Bodenschutz / Altlasten) wurden die bisherigen Einwénde
(Stellungnahme vom 19.12.07) hinreichend berlcksichtigt. Insoweit neuere Erkenntnisse
im Rahmen von Baugrunduntersuchungen vorliegen wird um deren Ubermittiung gebeten.

Abwiégung des Bezirksamtes: Zur Altlastensituation wurde ein Bodengutachten
(Geotechnischer Bericht / Gutachten Nr. 01.08.1249 vom 15.07.2008.) erstelit. Darauf
aufbauend wurde eine ergédnzende Untersuchung vorgenommen (Umwelttechnischer
Bericht / Gutachten Nr. 01.08.1249/1 vom 12.08.2008.). Die festgestelften,
Kontaminationen kénnen im Zuge der Bautétigkeit beseitigt werden und begriinden keine
aktuelle Geféhrdung von Mensch, Natur und Grundwasser. Aufgrund der besonderen
Auspragung von Biotopstrukturen wurden in Ergdnzung hierzu gesonderte
Sachverhaltsermittlungen vorgenommen und notwendige Antrdge gestellf: Beziiglich
eines geschiitzten Trockenrasenbiotops wurde der ,Bericht zum Anirag auf Ausnahme
nach § 26a NatSchG Bin" erstellt. Notwendige Verdnderungen von Baumstandorten
bedingen Antrdge auf Féllgenehmigung nach der Baumschutzverordnung.
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Vattenfall Europe Berlin AG & Co. KG, Immobilien, Immobilienplanung vom
24.06.2008

Den Entwurf zum Bebauungsplan haben wir geprift und nehmen im Folgenden im
Namen der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH sowie im eigenen Namen dazu
Stellung. In dem betrachteten Gebiet befinden sich keine Kabelanlagen der Vattenfall
Europe Distribution Berlin GmbH.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in der
Begriindung zum Bebauungsplan in Kap. | 2.2.3 ,Ver- und Entsorgung” ergénzt.

Vattenfall Europe Berlin AG & Co. KG, Immobilien, Bereich Warme, Vertrieb / Netz
Berlin Ost vom 16.06.2008

Den Bebauungsplan haben wir hinsichtlich der Belange der Warme Berlin gepriift. Im
Planungsgebiet sind keine Anlagen der Warme Berlin vorhanden.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in der
Begriindung zum Bebauungsplan in Kap. | 2.2.3 ,Ver- und Entsorgung" ergénzt.

Bundesnetzagentur vom 10.06.2008
[Hinweis: Zur besseren Erfassbarkeit wird die Stellungnahme verkiirzt wiedergegeben]

Zu den von lhnen aufgezeigten Planungen teile ich lhnen mit, dass Beeinflussungen von
Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke unter einer Bauhdhe von ca. 20 m allgemein
nicht sehr wahrscheinlich sind. Den mir zur Verfligung gestellten Unterlagen kann ich
nicht entnehmen, dass diese Hohe bei der neu geplanten Raumnutzung Uberschritten
werden soll. Auf entsprechende Untersuchungen zum vorsorglichen AusschlieRen von
Richtfunkstdrungen durch neue Bauwerke kann daher im vorliegenden Fall verzichtet
werden. Bitte beachten Sie diesen Sachverhalt bei zukiinftigen Planungen. Das Einholen
von Stellungnahmen der BNetzA zu Planverfahren mit geringer Bauhdhe ist nicht
erforderlich.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da die im
Plangebiet vorgesehene Bebauung eine Bauhdhe 20 m liber der Geldndeoberkante nicht
tiberschreitet, kann gemal der Stellungnahme auf weitergehende Untersuchungen zum
vorsorglichen Ausschlieen von Richtfunkstérungen durch neue Bauwerke verzichtet
werden.

Falls sich lhre Bitte um Stellungnahme ggf. auch auf die im Plangebiet zu
berticksichtigenden Leitungssysteme bezieht, mochte ich darauf hinweisen, dass die
BNetzA selbst (iber keine eigenen Leitungsneize verfiigt. Sie kann auch nicht (ber
vorhandene Kabeltrassen Auskunft erteilen, da das Fihren entsprechender
Datenbestdnde nicht zu ihren behordlichen Aufgaben gehort. Angaben (ber
Kabelsysteme im Planbereich (z.B. Kabellinien fiir die Kommunikation, Energieleitungen
u.d.} kénnen daher nur direkt bei den jeweiligen Betreibern oder den Planungs- bzw.
Baubehérden vor Ort eingeholt werden.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Leitungstrdger wurden im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange ebenfalls beteiligt.

Berliner Wasserbetriebe vom 10.06.2008

Gemal den beiliegenden Anlagen befinden sich im Bereich des Bebauungsplanentwurfes
in der Schnellerstralke sowie der Koéllnischen Stralle Wasserversorgungs- und
Entwésserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe. Die vorhandenen Anlagen stehen im
Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfiigung.
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Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in der
Begriindung zum Bebauungsplan in Kap. | 2.2.3 ,Ver- und Entsorgung” ergénzt.

Die Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz Abteilung Ii D 1
muss mit einbezogen und eine Genehmigung eingeholt werden.

Abwédgung des Bezirksamtes: Die zustdndige Wasserbehérde ist durch den
Vorhabenbezug eng in das Verfahren eingebunden.

DB Services Immobilien GmbH vom 11.06.2008
[Hinweis: Zur besseren Erfassbarkeit wird die Stellungnahme verkiirzt wiedergegeben]

Aus den eingereichten Unterlagen ist ersichtlich, dass sich die sidliche Grenze des
Bebauungsplangebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zur DB-Strecke 6143 Berlin
Schéneweide - Spindlersfeld befindet. Planungsinteressen und Zukunftsoptionen der DB
AG werden durch den vorhabensbezogenen Bebauungsplan 9- 38 VE aber nicht berihrt.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass alle Grundstiicke und Grundstiicksteile, fir die die
Deutsche Bahn AG gemal Artikel 1 § 22 ENeuOG verflgungsberechtigt ist, im
allgemeinen dem besonderen Eisenbahnzweck dienen und die entsprechenden baulichen
Anlagen gemal Artikel 5 § 18 ENeuOG als planfestgestellte Bahnanlage zu verstehen
sind.

Abwiégung des Bezirksamtes: Fiir das im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene
Grundstiick ist geméR einer ergénzenden Stellungnahme der DB Services Immobilien
GmbH vom 21.07.2008 der Rechtscharakter als Bahnanlage nicht gegeben.

Wir verweisen darauf, dass fir vorgenanntes Grundstiick bereits ein Kaufvertrag durch
die DB AG mit der REAL- Projektentwicklungs GmbH geschlossen worden ist, der am
14.08.2007 beurkundet wurde (UR 160/2007). Einschréankend wird die Wirksamkeit des
Kaufvertrages erst mit der Herstellung des Planungsrechts vollzogen. Hierzu ist ein
rechtskraftiger Beschluss zum B-Plan 9-38 VE erforderlich.

Abwiégung des Bezirksamtes: Der Hinweis ist insoweit {iberhoit, weil es inzwischen einen
neuen Kaufverfrag vom 27.01.2011 gibt (UR 06/2011). Demnach treten die
Voraussetzungen fiir den Vollzug des Kaufvertrages mit dem Bezirksamtsbeschiuss zur
Festsetzung des Entwurfs des Bebauungsplans 9-38 VE ein. Das wird in die Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Kap. 1227 ,Eigentumsverhéltnisse”
aufgenommen.

Gleichzeitig ist Voraussetzung fiir einen Ubergang in der Planungshoheit die Freistellung
der vorgenannten Flachen von Bahnbetriebszwecken nach § 23 Allgemeines
Eisenbahngesetz (AEG) durch das Eisenbahn-Bundesamt.

Abwégung des Bezirksamtes: Fiir das im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene
Grundstiick ist geméR einer ergdnzenden Stellungnahme der DB Services Immobilien
GmbH vom 21.07.2008 der Rechitscharakter als Bahnanlage nicht gegeben.

Grundsatzlich ist bei Planungen zu sichern, dass es zu keiner Ubertragung von
Abstandsflichen gemaR § 6 der BauO BIn kommt. Eine Ubernahme von Baulasten auf
Eisenbahngelande ist grundsatzlich auszuschlieffen. Die vorgesehene Bebauung darf die
Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs nicht beeinflussen.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Durch eine
Verschiebung des Gebdudekorpers um ca. 3 m nach Norden ist gesichert, dass es zu
keiner Ubertragung von Abstandsflichen auf das siidlich an den Geltungsbereich
angrenzende Eisenbahngelénde kommt.

Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung des im B-Plan 9-38 VE als Sondergebiet
ausgewiesenen Einzethandelsstandort in unmittelbarer Nachbarschaft zu den
Eisenbahnanlagen kommt es prinzipiell zu Konflikten in Bezug auf Emissionen aus dem
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Eisenbahnbetrieb. Hierzu weisen darauf hin, dass gemaR der 16. Verordnung zur
Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrsldrmschutzverordnung)
durch die Deutsche Bahn AG keine weiteren LarmschutzmaRnahmen erforderlich werden.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Schallschutzmalinahmen, die der Bahn zugeordnet werden, sind nicht Gegenstand der
Planung. Das Schallgutachten zum Vorhaben ergibt Emissionswerte, verursacht durch die
bestehende siidlich benachbarte Bahnanlage, die das geplante Vorhaben nicht so
beeintréchtigen, dass Schallschutzmalnahmen erforderlich wéren, Der Sachverhalt wird
in die Begriindung aufgenommen.

Der Bebauungsplan weist in siidostlicher Lage, im N&hrungsbereich der Bahnanlagen,
lediglich einen Geb&udeabstand von 3,00 m zur Baugrenze aus.

Abwiégung des Bezirksamtes: Im Rahmen der Konkretisierung des Vorhabens wurde der
Baukérper in Richtung Norden verschoben.

Zur Gewabhrleistung der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes und zur Vermeidung eines
unbefugten Betretens der Betriebsanlagen der Eisenbahn durch Dritte fordern wir im
Interesse dieser Personen, insbesondere zum Schutz von Kindern, eine dem
notwendigen baulichen und technischen Standard entsprechende Einfriedung des B-
Plangebietes 9- 38 VE an der siidlichen, der Bahn zugewandten, Baugrenze.

Abwé&gung des Bezirksamtes: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
betreffen jedoch nicht die Regelungsinhalte des Bebauungsplans, sondern die Umsetfzung
der Planung. Dem Vorhabentréger werden die genannten Hinweise zur Kenntnisnahme
vorgelegt.

Die Kosten fir die Erstellung und den Unterhalt der Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
trégt der Strallenbaulasttréger als Verursacher der Eingriffe in Natur und Landschaft nach
den Naturschutzgesetzen des Bundes und des Landes.

Abwégung des Bezirksamtes: Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen sind im
Falle des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38VE von Vorhabentrdger zu
iibernehmen, nicht vom Trager der StraRenbaulast.

Abschlieffend bitten wir Sie, uns in den weiteren Planungsphasen am Verfahren zu
beteiligen.

Abwégung des Bezirksamtes: Die DB AG wird an den néchsten Planungsschritten im
Verfahren beteiligt werden.

WGI GmbH fiir NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg GmbH & Co. KG vom
16.06.2008

[Hinweis: Zur besseren Erfassbarkeit wird die Stellungnahme verkiirzt wiedergegeben]

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten
Planunterlagen enthaltenen Angaben und MaRzahlen hinsichtlich der Lage und
Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist
zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht
auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Darliber hinaus darf aufgrund von Erdbewegungen,
auf die die NBB keinen Einfluss hat, auf eine Angabe zur Uberdeckung nicht vertraut
werden. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch
fachgerechte = Erkundungsmafinahmen  (Ortung, Querschldge,  Suchschlitze,
Handschachtungen o.a.) festzustellen.

Abwédgung des Bezirksamtes: Der in den Lagepldnen verzeichnete Leitungsbestand im
Umfeld des Bebauungsplangebiets wird zur Kenntnis genommen. Ein Hinweis darauf wird
in die Begriindung zum Bebauungsplan in Kap. [ 2.2.3. ,Ver- und Entsorgung”
aufgenommen.
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Auf Grundlage der Stellungnahmen erfolgten redaktionelle Anderungen sowie
Anpassungen der Planungen aufgrund der fortschreitenden Konkretisierung des
zugrunde liegenden Vorhabens. Diese kdnnen dem Schluss des nachfolgenden Kapitels
[1.5.1.2 ,Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit* enthommen werden.

5.1.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die offentliche Auslegung wurde in der Tagespresse (Berliner Zeitung und Berliner
Morgenpost) am 23.05.2008 bekannt gemacht und fand im Bezirksamt Treptow-Kdpenick
von Berlin, Abteilung Bauen und Stadtentwicklung, Stadiplanungsamt, staitt. Das
Verfahren gemafR § 3 Abs. 1 BauGB fand im Zeitraum vom 26.05.2008 bis einschlieRlich
09.06.2008 statt.

Innerhalb der o.g. Frist hatten die Biirger die Moglichkeit, den Plan und Entwurf zum
Vorhabengrundstiick einzusehen, sich anhand dieser Unterlagen sowie von miindlichen
Erlduterungen U(ber die Planung zu informieren und Aullerungen abzugeben.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums gingen zwei Stellungnahmen ein. Nachfolgend
werden nur die abwégungsrelevanten Stellungnahmen bzw. abwéagungsrelevante
Passagen aus den Stellungnahmen wieder gegeben.

Biirger 1 vom 04.06.2008

Im GroRen und Ganzen begriiRen wir [hr Vorhaben. Wir méchten darauf hinweisen, dass
der Fufigangeriberweg fir die Kinder sehr wichtig ist, d.h. dass bei h&herem
Verkehrsaufkommen durch das Einkaufszentrum evil. eine Ampel nétig wird. Wir bitten
um Beobachtung der Situation.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die
Anlage eines FuRgéngeriiberwegs ist jedoch nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.
Unabhéngig vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE ist die Anlage eines
FuBRgédngeriiberwegs (iber die Schnellerstralie mit Mittelinsel vorgesehen. Von Seiten der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Abt. Vil B wurde im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden darauf hingewiesen, dass eine Lichtzeichenanlage (Ampel)
derzeit nicht erforderlich ist.

Blirger 2 vom 09.06.2008
[Hinweis: Zur besseren Erfassbarkeit wird die Stellungnahme verkiirzt wiedergegeben)]

A Larm, generell: Der Richtwert unserer Wohnanlage betragt nach 6.1.d der TA Larm 55
dB(A) tags und 40dB(A)nachts. ,Zu beachten ist, dass die genannten Richiwerte
immissionsortbezogen und nicht anlagenbezogen gelten, d. h. der jeweilige
Immissionsrichtwert muss an einem Immissionsort (z. B. Wohnhaus) durch die
Gesamtheit aller einwirkenden Anlagen eingehalten werden. Gegebenenfalls miissen
daher fir mehrere, auf einen Immissionsort einwirkende Anlagen Lé&rmkontingente
vergeben werden. Dies bedeutet auch, dass im Falle einer Neuplanung einer Anlage
theoretisch eine Ermittlung der Vorbelastung der maBgeblichen Immissionsorte durch
Gerauschimmissionen bereits bestehender Anlagen erforderlich ist. Nur so kann das flr
die neu geplante Anlage noch verfligbare Larmkontingent korrekt ermittelt werden. In der
Praxis wird diese Vorbelastung aufgrund des erforderlichen Aufwandes aber nur selten
durchgefiihrt."

Abwégung des Bezirksamtes: Es ist davon auszugehen, dass der Fachgutachter das
Schallgutachten fachlich korrekt nach den geftenden technischen Regeln und Richtlinien
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fiir das geplante Vorhaben erarbeitet hat. Die TA -Larm ist maRgeblich fiir die Beurteilung
des Gewerbeldrms aus dem Vorhaben. Die DIN 18005 ist maRgeblich fiir die
stédtebauliche Einschétzung von Vorhaben hinsichflich Schall in der stéddtebaulichen
Abwégung. Die angewandten technischen Regelwerke sind im Gutachten aufgefiihrt. Die
Annahmen des Vorhabenirdgers und des Schallgutachters zu den Emissionsfaktoren des
Vorhabens kénnen als realistisch angesehen werden. Ein Mangel der Version des
Berichts Seltman Nr. 104-2008 in der Fassung vom 22.02.2008 war jedoch die von
Biirger 2 beanstandete unzureichende Beriicksichtigung von Verkehrsgeréduschen aus der
allgemeinen Vorbelastung des Verkehrs und des Verkehrszuwachses in der Kblinischen
Strafle durch das Voorhaben (entsprechend Punkt 7.4 TA-Ldrm). Der Belang wurde im
Bericht Nr. 104-2008 in der Fassung vom 13.08.2008 in Verbindung mit einer dazu
erforderlichen Verkehrszdhlung des Verkehrsgutachtens von Herr Genow vertieft. Die
Ergebnisse sind in die stddiebaulichen Abwégung unter Beriicksichtigung der
Empfehlungen der DIN 18005 aufgenommen worden und haben zu einer Anderung der
stédtebaulichen Planung gefiihrt. Dies entspricht auch den Anderungswiinschen des
Biirgers 2, der die verkehrliche Erschliefung des Vorhabens ausschliefllich an die
Schnellerstralie vorschiagt.

1. Frage: Ist eine solche Einzeleinmessung erfolgt und in welcher Héhe wurden oder
werden die Emissionswerte flir den Verkehr Schnellerstrasse und den Emissionspegel S-
Bahn ermittelt? In welcher Hohe wird das zu erwartende Larmlaufkommen durch den
Betrieb des Einzelhandels prognostiziert und welche Entscheidungskriterien dienen hier
als vergleichende Basis?

Abwégung des Bezirksamtes: Vorgehensweise bei der Vertiefung und Verbesserung der
Fachgutachten nach der friihzeitigen Birgerbefeifigung: Zu Fragen des Schallschutzes lag
zur  frihzeitigen  Blirgerbeteifigung vor:  ,Schalltechnische  Unfersuchung -
Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Neubau eines Rewe-Marktes in Berlin-Treptow, OT
Oberschéneweide, SchnellerstraBe 74 / Kdlinische Strale 36“ Nr. 104-2008 vom
2.02.2008, Hr. Seltmann. Auf diesen bezieht sich die ausfiifirliche Stellungnahme von
Biirger 2 vom 9.06.2008. Aufgrund der Einwendungen des Biirgers 2 wurde der
Untersuchungsansalz des schalltechnischen Berichts Nr. 104-2008 Hr. Seltmann vom
2.02.2008 uaberprift und festgestellt, dass die Belange der Vorbelastung durch
Verkehrsidrm im Bereich des Vorhabens und der benachbarten Bebauung sowie die
voraussichtlichen Belastung durch Verkehrsldrm durch das Voorhaben in der Kélinischen
Strale im Gutachten vom 2.02.2008 (Punkt 7.4 TA-Ldrm) nicht umfassend genug
untersucht wurde.

2. Frage: Ist es nicht so, dass im vorliegenden Gutachten die Berechnung des Larmindex
fur Strassen- und Schienenldrm leider géanzlich unterbleibt?

Abwégung des Bezirksamtes: Daraufhin wurde eine Ergdnzung und Uberarbeitung des
Schallgutachtens Seltmann veraniasst.

Es bleibt zu priifen, ob eine solche Vorgehensweise den gesetzlichen Anforderungen
entspricht. Hierauf soll spater bei der Diskussion von Einzelfragestellungen noch genauer
zurick gekommen werden. Ausgangspunkt einer solchen Prifung wéren die Ergebnisse
gemn. den Vorschriften der "Vorlaufige Berechnungsmethode flir den Umgebungslarm an
Schienenwegen VBUSch} und die Vorlaufige Berechnungsmethode fur den
Umgebungslarm an Stralen (VBUS). (Quelle: Bekanntmachung der Vorlaufigen
Berechnungsverfahren fiir den Umgebungslarm nach § 5 Abs. 1 der Verordnung Uber die
Larmkartierung (34. BImSchV) vom 2. Mai 2006, verdffentlicht im Bundesanzeiger
17.8.2008).

Abwéqung des Bezirksamies: Weiterhin wurde ein Verkehrsgutachten (Gutachter Hr.
Genow) veranlasst, das Aussagen iber den Bestandsverkehr und den zukiinftigen
Verkehr nach der Planung macht. Hierzu wurde auch eine Verkehrszéhlung im Bereich
der Kbélinischen Strafle durchgefiihrt, um den dortigen Bestandsverkehr zu ermittein.
Weiterhin wurden Werte zur Beurteilung der Vorbelastung durch den Verkehr der
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Schnellerstralle und den Schienenverkehr der S-Bahn aus vorliegenden Zéhlungen und
Prognosen verwendet.

Aus der Analyse der vorliegenden Studien ldsst sich schlussfolgern, dass -
Belastigungsreaktionen bei 50 dB(A) (Leq; 16h; aulen) am Tage beginnen; - bei
Mittelungspegeln (Leq; 16h; auflen) > 55 dB(A) deutlich zunehmende
Belastigungsreaktionen beobachtet werden. Das psychische und soziale Wohlbefinden
wird beeintrachtigt. - oberhalb eines ndchtlichen Mittelungspegels von 45 dB(A) aullen bei
zu Liuftungszwecken gedffneten Fenstern mit zunehmenden Schlafstérungen zu rechnen
ist. (Quelle: Umweltbundesamt, Richtlinie Uber die Bewertung und Bekampfung von
Umgebungslarm — Ausldsekriterium flr die Larmaktionsplanung).

Abwdégung des Bezirksamtes: Als mafigebliche Schalluntersuchungen liegen nun vor: der
{iberarbeitete Bericht Hr. Seltmann Nr. 104-2008 in der Fassung vom 13.08.2008, eine
ergénzende Untersuchung zu Varianten der Vorhabenszufahrien von der Kélinischen
Strafle und deren schalltechnische Auswirkungen auf die empfindliche Wohnnutzung an
der Kdllnischen Stralle, Bericht Nr. 180-2008, Hr. Seltmann vom 10.09.2008-12-22. Die
ergénzenden Schalluntersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass eine relevante
Schallbelastung, vor allem durch den Bestandsverkehr der Schnellerstralie, vorliegt und
dass die Schallbelastung durch den vorhabenbedingten Fahrzeugverkehr durch eine
Anbindung des Vorhabens an die Kélinische Strafle relevant erhéht wird. Die Belastung
der malfigeblichen Immissionsorte an der Kbllnischen Strafle wird zwar unter den
Richtwerten der TA-Ldrm liegen, jedoch (iber den Richtwerten nach DIN 18005 fiir ein
allgemeines Wohngebiet WA. Die zusétzliche Schallbelastung durch den Verkehr in der
Kéllinischen Strafle ist in der Zufahrtsvariante des Vorhabensplans aus der
Biirgerbeteiligung (eine Vorhabenszufahrt in der Kélinischen Strafle und die weit entfernt
von der Schneller Stralle), am groften.

Zielproblem Nr. 1: Zu- und Abfahrt Kéllnische Str., Ausgehend von der Planung die
Awusfahrt fiir den Parkplatz des zu erstellenden Supermarktes in die Kurve der Kélihischen
Str. Richtung Schnellerstr. zu platzieren wirkt nicht kompatibel zur TA Larm. Dies soll
nachfolgend genauer erldutert werden. Die TA Larm wurde als sechste allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) erlassen und hat
ihre rechtliche Grundlage im § 48 BImSchG, auf eine genaue Wiedergabe des Wortlautes
wird verzichtet.

Abwégung des Bezirksamtes: Hinsichtlich der Immissionen durch die gewerblichen
Nuizungen des Vorhabens an sich werden die Richtwerte der DIN 18005 bei
gleichzeitigem Bau der Schallschutzwand mit definiertem Démm-Mal} zur Kélinischen
Stralle hin nicht (berschritten. Reflektionen der Schallschutzwand in die Kbélinische
Stral3e hinein werden minimiert, da die Wand beidseitig absorbierend hergestelft wird.

Dariiber hinaus wird ebenda konstatiert, dass "das hilbscheste Kopfsteinpflaster mehr als
10 dB(A) lauter als ein glatter Asphalt ist. (Quelle: LUBW). Der Lautstarkepegel am
Sonntagnachmittag, gemessen bei 10 Fahrzeugen aus unserer Wohnung der Kéllnischen
Str. bewegie sich je nach Typ und auch Geschwindigkeit zwischen 54 db(A) und
69 db(A). MeRgerat war der geeichte Schallpegelmesser (ELT 3 der Fa. Rhode &
Schwan, Miinchen).

Abwégung des Bezirksamtes: Das Verkehrsgutachten, Hr. Genow kommt zu dem
Schiluss, dass auch bei einer Anbindung des Vorhabens durch eine einzige Ein- und
Ausfahrt an die Schnellersiralie, das Vorhaben hinreichend erschlossen ist. Eine weitere
Anbindung des Vorhabens an die Kdlinische StraRe wére verkehrstechnisch aber auch
nicht von Nachteil. Stadtebauliche Abwégung: In Abwédgung des Belangs der
hinreichenden und komfortablen ErschlieRung des Vorhabens fiir den Einzelhandel gegen
den Offentlichen Belangen des hinreichenden Schutzes der empfindlichen
Bestandswohnnutzungen vor Gewerbe- und Verkehrsidrm, wird der ausschlieflichen
Anbindung des Vorhabens fiir den Kraftfahrzeugverkehr an die Schnellerstrafle der
Vorrang gegeben. Durch diese Art der KraftfahrzeugerschiieRung wird einerseits das
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Vorhaben hinreichend an das éffentliche Verkehrsnetz angeschlossen, andererseits wird
die zusétzliche Schallemission fiir die benachbarten Wohngebiete westlich der
Kéfinischen Stralle gering gehalten. Es findet kein zusétzlicher Fahrzeugverkehr auf der
Kélinischen Strafie in Verbindung mit Einfahrten zum Vorhaben statt. Der Gewerbeldrm
auf dem Einzelhandelsgrundstiick wird durch die geplante Schallschutzwand an der
Kélinischen Stralle, wie bisher schon geplant, abgeschirmt. Die Planung einer
Kraftfahrzeugzu- und -ausfahrt von der Kélinischen Strafle auf das Vorhabengrundstiick
wird aufgegeben. Zur Kdllnischen Strafle wird eine Zufahrtssperre fiir das Vorhaben
festgesetzt. Kraftfahrzeugzu- und -ausfahrien in Verbindung mit dem Vorhaben werden
ausschlielllich von der Schnellerstralie her erfolgen. Die angenommenen Betriebszeiten
und Lieferzeiten des Schallgutachtens werden in den Durchfiihrungsvertrag zum
Vorhaben aufgenommen und dort festgelegt.

Zielproblem 2: Die La&rmschutzwand. Die im mittleren Bereich der Kollnischen Str.
gegenuber den betroffenen Hausern geplante Larmschutzmauer von drei Metern Héhe
verfehlt letztendlich nicht nur génzlich ihren Zweck, sondern verkehrt diesen in sein
Gegenteil. Wie zuvor nachgewiesen wurde, ist die Gerauschentwicklung bereits durch die
Parkplatzausfahrt nicht mehr als tolerabel zu bezeichnen. Die angedachte Mauer fiihrt in
diesem Falle zu einer Verstdrkung der La&rmemissionen aufgrund des reflektierten
Schalls, es kommt also zu einer sog. Schallschlucht. Dies ist physikalisch nachweisbar.
Larmschutzwénde werden in Bereichen eingesetzt, die eine Entkoppelung starken
Gerduschaufkommens auf der einen Seite der Vorrichtung zugunsten der andersseitigen,
ruhigen und gerduscharmen Lage erzielen sollen. Eine derartige Situation ist aber aus
den zuvor und nachfolgend diskutierten Argumenten nicht ableitbar. Ein weiteres Detail
fur den verstadrkt zu erwartenden Verkehrsfluss auf der Kélinischen Sir. liegt in der
konzeptuellen Ausstattung des Parkplatzes des geplanten Bauprojektes mit einer Zu- und
Ausfahrt im Bereich der Schnellerstr. in Verbindung mit der zweiten Zuwegung im Bereich
Kéllinische Str. Die gleichzeitig als Ein- und Ausfahrt konzipierte Zuwegung zu diesem
Kundenparkplatz bildet eine offensichtliche Gefahrenquelle fiir den anliegenden Verkehr.

Abwiégung des Bezirksamles: Antwort auf die Anmerkungen von Biirger 2 zur erhbhten
Unfallgefahr im Bereich der Einmiindung Kolinische Strafie auf die SchnellersiraRe: Nach
der frithzeitigen Blirgerbeteiligung wurde ein Verkehrsgutachten zum Vorhaben durch den
Gutachter Herr Genow erstellt. Das Verkehrsgutachten hat auch die Unfallh&ufigkeit in
der Vergangenheit untersucht. Das Verkehrsgutachten kommt zu dem Schuss dass in der
Vergangenheit in diesem Bereich der Schnellerstrafie keine Unfalthdufung im Vergleich zu
anderen Bereichen der Schnellerstralie festzustellen war. Durch die Planung der
Anbindung des Vorhabens an das (ibergeordnete Verkehrsnetz wird keine Bildung eines
Unfallschwerpunktes erwartet.

B Diskussion bis dato nicht erfasster Umweltbelastungen. Zielproblem 5: Die
Beleuchtungssituation. Der Bestandsschutz hinsichtlich der z.Zt. herrschenden Licht- und
Beleuchtungsverhéltnisse ist ein weiterer zentraler Punkt hinsichtlich der
Umwelivertraglichkeit des geplanten Bauvorhabens. "Fir den Immissionsbereich "Licht"
besteht derzeit noch keine ausfiihrende Bundesverordnung; hierfiir gilt jedoch in den
Bundeslandern die "Licht-Richtlinie" des Landerausschuss fir Immissionsschutz (LAl).
Hier heil3t es: "Genehmigungsbediirftige Anlagen sind gemal § 5 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass schidliche Umwelteinwirkungen durch
Licht nicht hervorgerufen werden koénnen und dass Vorsorge gegen schédliche
Umwelteinwirkungen, insbesondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden
MalRnahmen =zur Emissionsbegrenzung getroffen wird. Gleiches gilt fir nicht
genehmigungspflichtige Anlagen.

Abwégung des Bezirksamies: Antwort auf die Anmerkungen von Biirger 2 zur méglichen
Lichtemission: Die konkrete Beleuchtung des Vorhabens ist nicht Gegenstand der
stddtebaulichen Festsefzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Es ist davon
auszugehen, dass das Vorhaben dem Beleuchtungserfordernis entsprechend und dem
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Stand der Technik entsprechend bestiickt wird, es gilt der § 22 Abs. 1 BImSchG. Die
Priifung erfolgt im spéteren Genehmigungsverfahren zum Vorhaben nach der BauQOBin
bzw. nach den einschidgigen Rechtsvorschriften zu den gewerberechtlichen
Nutzungsgenehmigungen. Ein Bestandsschufz auf ,un-" oder ,geringbeleuchtete
Wohnverhéltnisse” ist stédtebaulich nicht herleitbar.

Zielproblem 6: Die Abgassituation (V.B.) Die massive Belastung der Anwohner der
Kélinischen Str. 38/38a durch die geplante Zu- und Ausfahrt in der gleichen Str. steht
nach dem im L&rmschutzmodell konstatierten Fahrzeugaufkommen auler Frage. Es ist
sicherlich wissenschaftiich-methodisch feststellbar, wie hoch das durchschnittliche
Schadstoffaufkommen bei den angenommenen 80 Fahrzeugen pro Stunde tags und 59
bis 22.00 Uhr ist. Die Verlagerung des ein- und ausfahrenden Verkehrs auf jeweils eine
Ein- und Ausfahrt auf der Schnellerstr. wiirde hingegen jedoch zu keiner merklichen
Erhdhung des SchadstoffausstoRes fiihren. Ein Vergleich mit den Grenzwerten wéire
sicherlich ebenfalls sinnvoll, grundsatzlich sollte aber angemerkt werden, dass jegliche
Erhéhung der Schadstoffkonzentration der Luft in unmittelbarer Lebensumgebung nicht
wiinschenswert ist und daher vermieden werden sollte.

Abwiégung des Bezirksamtes: Anitwort auf die Anmerkungen von Blirger 2 zur méglichen
Luftschadstoffbelastung (Verkehrsabgase): Die Luftschadstoffbelastung im Bereich der
Schnellerstralle 74 wird vor allem durch den Schadstoffausstof des bestehenden
Kraftfahrzeugverkehrs auf der Schnellerstrafie verursacht. Luftschadstoffe, fiir die
Grenzwerte vorgesehen sind und die im Stadtgebiet Berlin stédndig beobachtet werden,
sind Partikel PM 10 und Stickoxide NO,. Das Informationssystem FIS Broker der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwickiung stellt fiir den Straenabschnitt der Schnellerstral3e
nur eine méRige Belastung durch die genannten Schadstoffe (Verkehrsbedingte
Luftbelastung 2005) fest. Die Zunahme des Verkehrs durch das Vorhaben ist sehr gering
im Verhéltnis zum bestehenden Verkehrsaufkommen auf der Schnellerstrale. Durch das
Vorhaben ist daher keine relevante Anderung der Belastung durch Abgase zu erwarten.
Die Kéllnische Strafe selbst ist durch Verkehrsabgase des Vorhabens kaum betroffen, da
die Grundstiickszufahrten ausschiieSlich an der SchnellerstrafRe liegen werden und die
Wohnbebauung durch eine Schallschutzwand rdumfiich von den Parkplitzen getrennt sein
wird.

Zusammenfassung

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit haben sich folgende
Anderungen der Planung ergeben:

Auf Grundlage der Stellungnahmen erfolgte neben redaktionellen Anderungen sowie
Anpassungen der Planungen aufgrund der fortschreitenden Konkretisierung des
zugrunde liegenden Vorhabens folgende Anderung:

« Die ErschlieBung wurde dahingehend geandert, dass auf Zufahrten entlang der
Kélinischen Strale verzichtet wird.

Aufgrund der Konkretisierung der Vorhabenplanung sowie aufgrund vorliegender
gutachterlicher Untersuchungen haben sich insbesondere folgende Anderungen ergeben:

» Der Baukdrper des eigentlichen Supermarktgebdudes wurde an das Vorhaben
angepasst. Der Bereich der Zufahrt der Anlieferung wurde aus dem Baukérper
herausgenommen, da es sich bei diesem Bereich nicht um einen Teil der Hauptanlage
handelt. Ein vormals Gber eine gesonderte textliche Festsetzung geregelter Pavillon
wurde in den Baukdorper einbezogen.

» Die Pflanzbindung an der éstlichen Grundstiicksgrenze ist entfallen, da an dieser
Stelle weder stadtebauliche noch naturschutzfachliche Gesichtspunkte eine
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Pflanzbindung erforderlich machten.

e Im Zuge der Erarbeitung des Umweltberichts wurde die Griinfestsetzungen
konkretisiert.

o Zur Berlcksichtigung der Belange des Uberbezirklichen Verkehrs wurde eine
StralRenverkehrsfliche in den  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aufgenommen.

5.1.3 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Eingegangene Stellungnahmen

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 15.04.2009. Es wurde um Abgabe einer
Stellungnahme innerhalb eines Monats gebeten.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums gingen 23 schriftliche Stellungnahmen ein.
Nachfolgend werden nur die abwigungsrelevanten Stellungnahmen  bzw.
abwéagungsrelevante Passagen aus den Stellungnahmen wieder gegeben.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung X/F 39/32 vom 11.05.2009

Es wurden folgenden Fachbereiche informiert und beteiligt: X OA, X OF, X OI, X 08§, X
OW, X PB, XPS A, XPS E, X PW, X PI A, X Pl E. Dazu gab es nachfolgende Hinweise:
X OA: Die Ermittlungen haben keine konkreten Erkenntnisse (iber das Vorhandensein
von Kampfmitteln ergeben. Es werden daher im Rahmen der zustindigen
Verantwortlichkeit gem. § 2 Abs. 4 des Allgemeinen Sicherheits- und Ordnungsgesetzes
(ASOG Berlin) vom 11.05.99 (GVBI. S. 164) in Verbindung mit Nr. 1, Abs. 2 der Anlagen
zum  Allgemeinen  Sicherheits- und  Ordnungsgesetz  (ZustKatOrd) keine
KampfmittelsuchmaBnahmen veranlasst. Es wurde darauf hingewiesen, dass das
Vorhandensein von Kampfmitteln nie véllig und verbindlich ausgeschlossen werden kann.
Sollte sich bei der Durchfllhrung von Erd- bzw. Tiefbauarbeiten der Veracht auf
Kampfmittelvorkommen ergeben, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen. Der fiir die
Beseitigung von Kampimitteln zustdndige Polizeiprasident in Berlin ist unter der
Notrufnummer 110 umgehend zu verstandigen.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der
Hinweise beziiglich der Kampfmitteln werden in die Begriindung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aufgenommen. Das Kapitel 1.2.2.6. sowie Il. 4.2.2. werden um Hinweis
zu Kampfmitteln ergénzt. Dariiber hinaus werden dem Vorhabentréger die Hinweise zur
Kenntnis vorgelegt.

Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport vom 23.04.2009

Die Deutsche Bahn AG ist Eigentiimerin der Flache im Plangebiet. Unsere Belange sind
von den Planungen nicht betroffen. Die Planungsflache, die bis 1993 als Sportfliche
genutzt wurde und seitdem brachliegt, unterliegt nicht dem Sportférderungsgesetz und
damit nicht unserer Zusténdigkeit.

Abwiégung des Bezirksamtes: Fiir die Fldche liegt eine Kaufoption des Vorhabentrdgers
vor. Der Hinweis, dass die Fldche nicht dem Sportférderungsgesetz unterliegt und sich
damit nicht in lhrer Zusténdigkeit befindet wird zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Wasserbehérde
vom 06.05.2009

Das  Plangebiet /  Grundstliick Schnellerstrate 74 liegt nach  der
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Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal/Altglienicke vom 31. August 1999 (GVBI.
S. 522) iV.m. der wasserbehdrdlichen Anordnung zum  Vollzug der
Schutzgebietsverordnung Johannisthal / Altglienicke vom 06. Februar 2009 (Amtsblatt fiir
Berlin Nr. 10 vom 27.02. 2009 S. 498) (Allgemeinverfligung) in der weiteren Schutzzone
Ill B; die einschlagigen Verbotstatbestdnde der 0. g. Verordnung sind bei der weiteren
Planbearbeitung zu beachten.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
betreffen jedoch nicht die Regelungsinhalte des Bebauungsplans, sondern die Umsetzung
der Planung. Dem Vorhabentrdger werden die genannten Hinweise zur Kenntnisnahme
vorgelegt. In Ergédnzung hierzu wird vermerkt, dass die in Rede stehende Verordnung mit
Datum vom 29.04.09 (GVBI. S. 168) geédndert wurde und sich nunmehr nur noch auf das
Wasserwerk Johannisthal bezieht.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwickiung, Referat | B vom 28.05.2009

Aufgrund der origindren Zusténdigkeit der Referate | A und | B fiir die vorbereitende
Bauleitplanung (Nr. 8 Abs. 2 ZustKatAZG) &ulern wir uns zur Abstimmung der
Bauleitplanung wie folgt zur Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan und Beachtung
der regionalplanerischen Festlegungen (textliche Darstellung Nr. 1): Die Entwicklung
eines Sondergebietes fliir grof¥flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO aus
Wohnbaufléache ist gem. Pkt. 6.5 AV-FNP nur ausnahmsweise zuldssig und bedarf der
Prifung im Einzelfall. Aufgrund der vorliegenden Angaben (Qualifizierung der
Nahversorgung entsprechend bezirklichen Zentrenkonzept durch Entwicklung einer
zusatzlichen Verkaufsfliche von max. 2.250 m? zu einer Gesamtverkaufsfliche von ca.
3.400 m?* einschliefilich Bestand) wird davon ausgegangen, dass negative
stadtstrukturelle Auswirkungen hinsichtlich der gesamtstédtischen Zentrenstruktur nicht
zu erwarten sind (siehe Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Trager offentlicher Belange vom 17.06.2009)

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis, dass negative stadistrukturelle Auswirkungen
hinsichtlich der gesamtstédiischen Zentrenstruktur nicht zu erwarten sind, wird in die
Begriindung in das Kapitel | 2.3.3 (,Fldchennutzungsplan®) aufgenommen.

Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (aufer Verkehr) und sonstigen eigenen
thematischen und teilraumlichen Entwicklungsplanungen Die textliche Festsetzung Nr. 1
ist wie folgt zu ergénzen: ,Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von
Einzelhandelbetrieben der Nahversorgung entsprechend Ziffer 1.1, Anhang 1 der
Ausfiihrungsvorschriften tGber grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe fiir das Land Berlin vom
29.09.07 mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt 250 m2...."

Abwégung des Bezirksamtes: Nach Riicksprache mit SenStadt il C vom 12.05.2009 wird
die textliche Festsetzung 1 unter Beibehaltung der festgesetzten Verkaufsfldchen
dahingehend {berarbeitet, dass die bisher unter dem Begriff ,ergdnzende
zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung® zusammengefassten Sortimente
direkt in die textliche Festsetzung libernommen werden.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung vom 25.05.2009

Im Rahmen unserer Zustandigkeit fir die Raumordnung und Landesplanung (Nr. 8 Abs. 1
ZustKat AZG bzw. Art. 13 Landesplanungsvertrag) dullern wir uns im Folgenden zu der
vorgelegten Planung. Die Verordnung (ber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Méarz 2009 ist am 15. Mai 2009 in Kraft getreten (GVBI.
S. 182) und hat die bisher geltenden Regelungen aus dem Landesentwicklungsplan fir
den engeren Verfiechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV) abgelst.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Begriindung wird dahingehend iiberarbeitet, dass auf
die Aussagen des LEP B-B verwiesen werden soll. Die Zitierung des LEP eV entfillf. Das
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Kapitel I. 2.3. ,,Planungsvorgaben” wird entsprechend (iberarbeitet.

Das Plangebiet liegt auerhalb der in Grundsatz 4.8 Abs. 3 LEP B-B festgelegten und in
Ziel 1.1 FNP Berlin rdumlich konkretisierten stédtischen Kernbereiche. Daher entspricht
der B-Plan-Entwurf nicht Grundsatz 4.8 Abs. 1 LEP B-B, dem zufolge innerhalb Zentraler
Orte groRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur auf
Standorten in stadiischen Kernbereichen entwickelt werden sollen. Mit einem
Verkaufsfldchenanteil fliir Nahversorgungssortimente von mind. 72 % erreicht die Planung
nicht sicher das in Grundsatz 4.8 Abs. 5 LEP B-B genannte Kriterium (Angebot
nahversorgungsrelevanter Sortimente auf mind. 75 % der Verkaufsfliche). Diesem
Grundsatz zufolge ist die Errichtung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen
abweichend von Abs. 1 auch aulerhalb der stédtischen Kernbereiche zuldssig, wenn das
Vorhaben ganz (berwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Fiir die Beurteilung von groRfldchigen
Einzelhandelsvorhaben sollen gemaf der Begriindung zu Grundsatz 4.8 Abs. 5 die
kommunalen Entwicklungsvorstellungen vorgelegt werden. Im Entwurf der Fortschreibung
lhres Zentrenkonzeptes vom November 2008 ist im Bereich der Schnellerstrale die
Entwicklung des Nahversorgungszentrum ,Schnellerstrale Ost" vorgesehen.

Abwégung des Bezirksamtes: Zum mitgeteilten Nichtiibereinstimmung mit dem Grundsalz
4.8 (Integrationsgebot) ist Folgendes anzufiihren: Durch die vorliegende Planung wird ein
im Bestand partiell vorhandenes Nahversorgungszentrum ergdnzi, Zur Beurteilung der
Auswirkungen auf bestehende Zentrale Orte sind damit nicht nur die geplanten
Nutzungen im Geltungsbereich der vorliegenden Planung zu beriicksichtigen. Es miissen
vielmehr auch der in direkter Nachbarschaft vorhandene Einzelhandelsbestand in die
Betrachtungen eingeschlossen werden. Die Betrachtung der vorhandenen Nutzungen und
der durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen ergibt, dass fiir die
gesamte Planung des kiinffigen Nahversorgungszenfrums ,Schnellerstrale Ost” eine
Gesamtverkaufsfléche von ca. 3.430 m? vorgesehen ist. Hiervon dienen lediglich 600 m?
(ca. 17 %) nicht der Nahversorgung, sondern sollen fiir sonstige zentrenrelevanten
Sortimente vorbehalten bleiben. Dadurch liegt der Anteil der nahversorgungsrelevanten
Sortimente des Standorts iiber 75 % der vorhandenen Verkaufsfliche; die Planung
berlicksichtigt damit dem Grundsafz 4.8 des LEP B-B. (Siehe hierzu S. 81ff der
Begriindung). Dariiber hinaus wird mit der Festschreibung einer maximalen
Verkaufsfldche von 600 m? fiir zentrenrelevante Sortimente verhindert, dass sonstige
zentrenrelevante Sortimente oberhalb der Schwelle zur Groflfldchigkeit gemdR § 11
Abs. 3 BauNVO angeboten werden. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei einer
Gesamiverkaufsflidche fiir sonstige zentrenrelevante Sortimente unterhalb der Schwelle
zur GroRfldchigkeit allenfalls unwesentliche Auswirkungen auf bestehende Zentrale Orte
auftreten werden. Zudem besteht das planerische Interesse des Bezirkes, den Standort
als Bestandteil eine kiinftigen Nahversorgungszentrums zu enlwickeln. Die
Fortschreibung des bisherigen bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes liegt im
Entwurf vor und befindet sich momentan noch im Verfahren (BA Beschiuss 336/09 vom
19.06 2009, BVV —Beschluss in Vorbereitung). Von der fiir die Beurteilung der
Entwicklungsféhigkeit aus dem Fldchennutzungsplan zustéindigen Stelle SenStadt | B
wurde mitgeteilf, dass unter Beriicksichtigung des vorhandenen Bestandes keine
Beeintrédchtigungen der gesamtistidtischen Zentrenstruktur zu erwarten sind. Im Ergebnis
kann feslgestellt werden, dass das Vorhaben liberwiegend der Nahversorgung dient; der
Gesamtanteil der Nahversorgung liegt iiber 75 % der Verkaufsfiache. Das Vorhaben
beriicksichtigt somit den Grundsaiz 4.8 (Integrationsgebot) des LEP B-B. Die Begriindung
soll in Kapitel | 2.3.7. um den aktuellen Verfahrensstand der Fortschreibung des
bezirklichen Einzefhandelskonzepts erganzt werden.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Amt fiir Umwelt und Natur, UmNat IV vom
20.05.2009
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Im Zusammenhang mit der Bearbeitung des B-Planes sind neben Belangen des
Umweltschutzes fast ausschlieBlich naturschutzfachliche Belange betroffen. Die
Fachbereiche IG und V sind durch die Planung in ihren Belangen nicht berlhrt. Der
Fachbereich Il ist indirekt betroffen durch die notwendige Fallung eines Straflenbaumes
fur die erforderliche Grundstiickszufahrt. Hier gibt es aber bereits die direkte Abstimmung
zwischen Stapl und FBII.

Abwdégung des Bezirksamtes: Die genannten direkten Abstimmungen zwischen Stapl und
dem FB Il wirken sich nicht auf die Festsetzungen des Bebauungsplans aus.

Textkorrektur S.26 letzter Satz 3.Absatz: Der Trockenrasen ist gemaf § 26a geschitzt.
Abwagung des Bezirksamtes: Dem Hinweis wird gefolgt, der Satz wird korrigiert.

Abschnitt 4.2.5, S. 51 bis 55 — Biotopverbund: Das Plangebiet hat in seiner derzeitigen
Grofke und Ausstattung als Trittsteinbiotop erhebliche Bedeutung im Biotopverbund. Die
UNB vertritt die Ansicht, dass eine auf etwa die Hélfte reduzierte Ausgleichsfidche, auch
bei dauerhafter &kologischer Aufwertung, die bestehenden Funktionen des
Biotopverbunds zukiinftig nicht mehr voll umfanglich wird wahrnehmen konnen. Dieser
Kontext wird in den Planunterlagen kontrér dargestellt. Hier ist eine Neubewertung
vorzunehmen. Die zur Festsetzung geplanten unterschiedlichen Ausgleichsmafinahmen
sind geeignet, fir einen Ausgleich des Eingriffs in Lebensrdume auch anderer
nachgewiesener geschitzter Tierarten zu sorgen. (hier z.B. Heuschrecken)

Abwégung des Bezirksamtes: Gemaf Abstimmung zwischen UmNat IV und dem
Stadtplanungsamt vom 05.06.09 soll die Begriindung im genannten Abschnitt (iberarbeitet
werden. Hierbei wird ein widerspriichliche Darstellung angepasst.

Punkt 4.3.2, S. 59 — Monitoring: Das zur Kontrolle der Funktionalitidt der Flache A
vorgesehene Monitoring ist wahrend der gesamten Vegetationszeit (Marz bis Oktober) mit
mindestens 8 Begehungen zu realisieren (Methode: Wiedererkennung).

Abwégung des Bezirksamfes: Dem Hinweis wird gefolgt; das Monitoring soff in
angefiihrten Art und Weise durchgefiihrt werden.

Pflanzliste: Die Artenliste ist auf die Dachbegriinung auszudehnen. Dabei wird Wert auf
die Verwendung gebietsheimischer Arten gelegt.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Artenliste zur Dachbegriinung soll geméR Abstimmung
zwischen UmNat IV und dem Stadiplanungsamt vom 05.06.09 in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden. Die Begriindung wird im Kapitel il 5.2.11.
(Durchfiihrungsvertrag) ergénzt.

FB Umweltschutz: Bodenschutz / Altlasten: Die Aussagen zur Schadstoffbelastung der
Bdden im Plangebiet sind — nach Auffassung des FB Umweltschutz — nur unscharf und in
ihrer Interpretation bzgl. mdglicher Konsequenzen nicht durchgéngig korrekt,
Nachfolgende Aussagen sollten klar herausgestellt werden: Bisherige Untersuchungen
zur Schadstoffbelastung: Die bisherigen Untersuchungen besitzen ausschliellich
orientierenden Charakter. Aus den vorliegenden Ergebnissen auf den konkreten
Schadstoffgehalt innerhalb kleinrdumiger Teilflichen (z. B. Versickerungsbereich) zu
schliefien ist unzulassig!

Abwdégung des Bezirksamtes: Die Begriindung wird in den Kapitein I. 2.2.5 sowie Il. 4.2.2.
dahingehend ergénzi, dass der orientierende Charakier der bisherigen Untersuchungen
betont wird.

Versickerung gesammelter Niederschlagswisser: Das im Begriindungstext erwahnte
Entwéasserungskonzept liegt dem FB U nicht vor. Es ist jedoch deutlich hervorzuheben,
dass konkret im Bereich der ausgewiesenen Versickerungsmulde keine Aussagen Gber
Méachtigkeit und Schadstoffgehalt des Aufflillungshorizontes vorliegen. Im gesamten
Muldenbereich ist daher vorhandenen Auffillungsmaterial vollsténdig (bis zum
gewachsenen Boden) auszuheben und, soweit erforderlich, durch nachweislich
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schadstoffreichen Erdstoff zu ersetzen. [Aus Grinden des vorsorgenden
Grundwasserschutzes wird in Trinkwasserschutzgebieten eine solche Forderung durch
die Wasserbehorde grundsétzlich erhoben.]

Abwégung des  Bezirksamtes: Im Rahmen von  Unfersuchungen  zum
Bebauungsplanverfahrens wurde nachgewiesen, dass eine Versickerung von anfallenden
Niederschlagswéssern grundsétzlich méglich ist. Weitergehende Regelungen werden im
Durchfiihrungsverirag getroffen. Dies betrifft auch die Behandlung von Erdaushub im
Bereich der Versickerungsmulde.

Umgang mit schadstoffbelasteten Bodenaushub: Fir grofle Teile des baubedingt
anfallenden Aushubes sind Zuordnungshinweise von Z 2 oder auch > Z 2 zu erwarten.
Die Deklaration und Bewertung der Aushubmassen hat in enger Abstimmung mit dem
Fachbereich Umweltschutz zu erfolgen. Dieser entscheidet — ggf. nach Abstimmung mit
der zusténdigen Senatsverwaltung — tiber den weiteren Entsorgungsweg.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Umgang mit dem Bodenaushub wird im
Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die Hinweise werden dem Vorhabentrdger zur Kenntnis
gegeben und miissen im Rahmen der Bauausfiihrung beachtet werden.

Entgegen der in Pkt. 4.2.2. (S. 30) angedeuteten Aussage erscheint eine Verwertbarkeit /
Wiederverwendung anfallenden Bodenaushubes in der Praxis als eher unwahrscheinlich.
Vielmehr ist von einer Beseitigung als ,gefahrlicher Abfall* auszugehen.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Begriindung wird in Punkt Il 4.2.2. um den Hinweis
ergénzt, dass von einer Beseitigung als ,geféhriicher Abfall” auszugehen ist.

Zusammenfassung

Im Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdager offentlicher
Belange haben sich folgende Anderungen der Planung ergeben:

Auf Grundlage der Stellungnahmen erfolgte neben redaktionellen Anderungen sowie
Anpassungen der Planungen aufgrund der fortschreitenden Konkretisierung des
zugrunde liegenden Vorhabens folgende Anderung:

» Anpassung der textlichen Festsetzung 1 zur ndheren Ausgestaltung der zuldssigen
Sortimente.

Aufgrund der Konkretisierung der Vorhabenplanung sowie aufgrund vorliegender
gutachterlicher Untersuchungen haben sich insbesondere folgende Anderungen ergeben:

+ Die [nhalte des Durchfiihrungsvertrags wurden konkretisiert.

Die Auswertung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemal §4 Abs. 2 BauGB hat zu keinem die Grundziige der Planung berlihrenden
Anderungen der Planung gefihrt.

Der Planung entgegenstehende Sachverhalte liegen nicht vor.
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5.1.4 Erneute Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trédger offentlicher Belange
Eingegangene Stellungnahmen

Aufgrund der Kenkretisierung der Planung wurde eine emeute Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange erforderlich. Der Bebauungsplan wurde in
folgenden Punkten gedndert:

Die Formulierung der zuldssigen Arten der Nutzungen wurden angepasst: Fur die
Festsetzung der Einzelhandelsnutzungen wurde auf die Formulierungen und Definitionen
der AV Einzelhandel abgestellt um eine hohere Bestimmtheit zu erreichen. Die
Zulassigkeit der Gewerbebetriebe wurde auf die Begrifflichkeit nach der BauNVO auf
nicht wesentiich storende Gewerbebetriecbe abgestellt (statt nicht stérende
Gewerbebetriebe) um eine bessere Bestimmtheit der Begrifflichkeit zu erreichen.

Die Zulassigkeit der maximalen Hohe baulicher Anlagen wurde um 2 Meter auf 45,0 m
OK Uber NHN angehoben. Dies entspricht einer Anhebung der effektiven zuldssigen
baulichen H6he von ca. 8 Metern auf ca. 10 Meter (iber Gelédndeniveau der umgebenden
Verkehrsflichen. Die Anderung ist wegen eines etwas hdheren Dachaufbaus der
Fassade des begriinten Dachs erforderlich.

Die Flache A Eidechsenhabitat wurde wegen eines Fehlers der Darstellung der
Vermassung dahingehend korrigiert.

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher Belange gemat
§ 4a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 4 abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 21.03.2011. Es
wurde um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 21.04.2011 gebeten.

Bis zum Ende des Betelhgungszeltraums gingen 17 schriftliche Stellungnahmen von 16
verschiedenen Stellen ein. Nachfolgend werden nur die abwéagungsrelevanten
Stellungnahmen bzw. abwigungsrelevante Passagen aus den Stellungnahmen wieder
gegeben.

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen vom 14.04.2011

Fir eine ca. 1,4 ha grofe Grundsticksfliche an der Schnellerstralke sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtungen eines Sondergebietes
,,Nahversorgung mit Nutzungen fur den Einzelhandel von insgesamt maximal ca. 2.250
m? Verkaufsflache (davon ein Vollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von mindestens
1.450 m?) geschaffen werden.

Gegen die iiberarbeiteten textlichen Festsetzungen Nr. 1, 1.1 mit a), b), ¢) und d)
(Konkretisierung der Sortimente der zurzeit noch geltenden AV-Einzelhandel) des o.a.
Bebauungsplanentwurfes gibt es aus handelsstruktureller Sicht keine Bedenken bzw.
Anderungs- oder Erganzungswiinsche.

Abwiégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung
der Planung

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Vil B 31 vom 18.04.2011

Gegen den Entwurf des o.g. Bebauungsplanes bestehen seitens der Zustandigkeit der
Abteilung VIl keine Bedenken. Bezlglich unserer Stellungnahmen vom 27.06.2008 und
30.04.2009 wird festgestellt, dass unsere damaligen Hinweise im Rahmen weiterer
Untersuchungen zum Bebauungsplan 9-38 VE eingeflossen sind. Die dem Entwurf zu
Grunde liegenden verkehrlichen Untersuchungen, die auch die Festlegung der kiinftigen
notwendigen Straltenverkehrsflachen beinhalten, wurden mit uns abgestimmt und werden
hiermit als Grundlage flr die weitere B-Planbearbeitung bestétigt.

Im Bereich der Schnellerstrale werden gegenwartiy Radverkehrsanlagen
geplant/umgesetzt. S&mtliche Anbindungen an die Schnellerstralle sind auch weiterhin
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mit uns abzustimmen. Einen Satz Untertagen erhalten Sie zuriick. eine Kopie geht an
VLB B 5.

Abwiégung des Bezirksamies: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Abstimmung im Zuge der konkreten Umsetzung von Radverkehrsanlagen sind nicht
Gegenstand der Bauleilplanung und miissen aullerhalb des Bebauungsplanverfahrens
erfolgen. Keine Anderung der Planung.

Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz Ill D 11 vom
20.04.2011

Zu den im oben genannten vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf beabsichtigten
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zu Immissionsschutzrechtlichen Belangen
werden keine zusétzlichen Hinweise gegeben.

Im vorliegenden Begrundungentwurf sind jedoch die verkehrsverursachten
Larmauswirkungen auf die angrenzenden Grundstiicke der Schnellerstrale nicht
nachvollzichbar dargestellt. Die Abwagung hebt zwar ausfiihrlich auf die Larmsituation in
der Kdllnischen Stralke ab, setzt sich aber nicht ausreichend mit zusétzlichen Belastungen
einer bereits belasteten StralRe auseinander (siehe Auszug aus der Larmkarte).

Abwiégung des Bezirksamtes: Die Schallwerte an den Hausfassaden zur Schnellerstralle
Ecke Kdllnische Strafle sind im Bestand entsprechend der strategischen Lirmkarte
Fassadenpegel an ldrmbeeinflussten Wohngebduden relativ hoch, Fassadenpunkt S-
3239909, LDEN 72,8 dB(A), LN 64,9 dB(A). Die Verkehrsldrmbelastung durch den
Bestandsverkehr liegt an der Stelle erheblich iiber den Richtwerten gem. DIN 18005.

Im Bereich des Vorhabens existiert eine Verkehrsstérke auf der Schnellerstralle DTV von
ca. 18300 Fahrzeugen pro Tag (Strallenverkehrszéhlung Berlin 2009). Das
Verkehrsgutachten Genow erstellt eine Prognose der Verkehrsentwicklung fiir 2015 ohne
die Planung Withelminehofbriicke mit DTV 17400 Fahrzeuge pro Tag. Die Fahrzeugzahl
wird also bis 2015 ohne die Planung Wilthelminenhofbriicke um ca. 900 Fahrzeuge pro
Tag gegeniiber dem Bestand von 2009 sinken. Durch das Vorhaben des
Nahversorgungszenirums wird ein zusatzliicher Verkehr auf die Schnellerstralle
entsprechend Verkehrsgqutachten Genow von ca. 570 Fahrzeugen, ausschlielllich Tags,
pro Tag erzeugt. Die Nachtwerte werden durch den zusétzlichen Tag Verkehr an der
Schnellerstralle nicht beeinflusst. Die zu erwartenden Zunahme des Verkehrs durch das
Vorhaben wird mehr als ausgeglichen durch die zu erwartenden Abnahme des Verkehrs
auf der Schnellerstrafie im Rahmen der Prognose der allgemeinen Verkehrsentwicklung
bis 2015. In der Bifanz ist eine Abnahme der Verkehrsbelastung auf der Schnellerstralie
in dem Bereich um ca. 300 Fahrzeuge pro Tag von 2009 bis 2015 zu erwarten. Daher
wird auch ein Riickgang der verkehrsbedingten Schallbelastung an der Schnellersiralie,
trofz der Zusatzbelastung durch den Verkehr des Nahversorgungszentrums, bis 2015 zu
erwarten sein.

Zu dem Vorhaben wurde eine Priifung gem. TA-Ldrm vorgenommen. Danach entspricht
das Vorhaben mit seinen erzeugten Verkehren den Richiwerten der TA-Ldrm
(Schallgutachten Seltmann). Die Richiwerte der TA-Ldrm werden eingehalften. Auf eine
Zufahrt zum Vorhaben iiber die Kbllnische Stralle wurde im Rahmen einer
Variantenuntersuchung gem. TA-Ldrm verzichtet, da sich in der Kolinischen Strafle
empfindliche Wohnnutzung befindet und der relative Verkehrszuwachs dort hoch wiére.
Dort wird in Abwégung der Belange des Schallschutzes und der Vertrédglichkeit mit der
benachbarten empfindlichen Wohnnutzung eine Zufahrissperre und die Errichtung einer
Schallschutzwand entlang der Parkpldtze festgesetzt. Im Bereich des Vorhabens entlang
der Schnellerstrafie befindet sich keine empfindliche Wohnnutzung, Zufahrten sind in dem
Bereich zulissig.

Das Vorhaben wird hinsichtlich seiner Erzeugung von Lédrm einschliefilich Verkehrsldrm in
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der Abwégung der Vertrdglichkeit zu den benachbarten Wohnnutzungen auch der entlang
der Schnellerstralle als stddtebaulich vertrdglich angesehen, da die Richtwerte der TA-
Ldrm eingehalten werden siehe auch Kap. 4.2.5 der Begriindung.

Die gegenwiértigen Belastungen der SchnellerstraSe durch Schallemissionen des
Verkehrs werden im Umweltbericht, Kap. 4.2.2 ergénzt. Keine Anderung der Planung.

Hier ist in diesem Zusammenhang zu prifen, inwieweit ein deutlich geringeres
Stellplatzangebot dem Planungsziel der ,Entwicklung eines Nahversorgungszentrums®
besser gerecht werden kann und somit die verkehrlichen Immissionsbelastungen auf ein
vertraglicheres Maf reduziert werden kdnnen.

Abwégung des Bezirksamtes: Das Stellplatzangebot fiir das Nahversorgungsvorhaben
liegt im Rahmen der durchschnittlichen Bedarfsansédtze der Bayerischen
Parkplatzidrmstudie  und  anderer  verkehrlicher  Regelwerke dazu  (Siehe
Verkehrsgutachten Genow vom 15.03.2009 und 30.11.2010). Das Verkehrsgutachten
Genow hat die Verfiligbarkeit von Sffentlichen Stellplétzen in dem Bereich des Vorhabens
analysiert. Dabei wurde eine Belegungsdichte der verfiigbaren 540 &ffentlichen Stellplétze
von 90 % auflerhalb der Ferienzeit festgestellt. Aufgrund der Stellplatzknappheit im
dffentlichen Raum ist in der Abwégung der Belange die Bereitstellung der privaten
Stellplétze durch den Vorhabentrdger im ausreichenden Mafle als stéddtebaulich positiv
anzusehen, da so kein Parksuchverkehr im Offentlichen StraBenraum erzeugt wird und
somit auch keine zusétzlichen Verkehrsldrmemissionen. Keine Anderung der Planung.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung I B 14 vom 21.04.2011

Aufgrund der origindren Zustadndigkeit der Referate | A und | B fir die vorbereitende
Bauleitplanung (Nr. 8 Abs. 2 ZustKatAZG) duRern wir uns zur Abstimmung der
Bauleitplanung wie folgt zur

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regional-planerischen
Festlegungen (textliche Darstellung 1). Es ist hierzu folgendes vorzutragen: Bezug
nehmend auf unsere Stellungnahme vom 18.05.09 wird die Entwicklung eines
Sondergebietes fir groBflachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO aus
Wohnbauflache in diesem Einzelfall als ausnahmsweise zuldssig eingeschatzt.

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplénen (auBer Verkehr) und sonstigen eigenen
thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen. Es ist hierzu folgendes
vorzutragen: Der gednderten textlichen Festsetzung Nr. 1 wird zugestimmt. Unserer
Forderung nach Bezugnahme auf die AV Einzelhandel wurde durch Prizisierung der
Sortimente Rechnung getragen.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Keine
Anderung der Planung.

Senatsverwaltung fiir Finanzen vom 26.04.2011

Die Bebauungsplanunterlagen sind hier am 24.03.2011 eingegangen. Fristverlangerung
bis zum 29.04.2011 wurde bewilligt. Entsprechend aulere ich mich fristgerecht im
Rahmen des Aufgabenbereiches und bitte, dies in die Abwagung einzustellen.

An fachlichen Interessen sind aufgrund der Zusténdigkeit flir 1. Dingliche
Grundstiicksgeschéfte (Nr. 6 Abs. 2 ZustKat) zu benennen: Keine Bedenken.

2. Haushaltswirtschaftliche Bedenken (vgl. Nr. 6 Abs. 2 ZustKat): Keine Bedenken.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Keine
Anderung der Planung.
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DB Services Immobilien GmbH vom 24.03.2011

Seitens der Deutschen Bahn AG bestehen keine Einwande gegen den vorgelegten
Bebauungsplan. Liegenschaften und Betriebsanlagen der Deutschen Bahn AG sind von
dem vorgelegten Bebauungsplan nicht betroffen.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Keine
Anderung der Planung.

Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft und Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Gemeinsame Landesplanungsabteilung vom 13.04.2011

Im Rahmen unserer Zustadndigkeit fir die Raumordnung (Artikel 13
Landesplanungsvertrag) auftern wir uns erneut zu der Planung.

Mit der beabsichtigien Planung wird ein Sonstiges Sondergebiet Nahversorgung,
Elnzelhandel vorbereitet, das mit einer Gesamtverkaufsfliche von insgesamt bis zu
2.250 m? Uberwiegend der verbrauchernahen Versorgung dienen soll und in elnem
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Neben der Festsetzung von 1.550 m®
Verkaufsraumflache der Nahversorgung sollen weiterhin Verkaufsraumflachen fur
zentrenrelevante Sortimente bis zu 600 m” festgesetzt werden.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planung:
Fir den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordung
im Sinne des § 3 Raumordungsgesetztes aus:

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007}, (GVBI. S. 629)

- Verordnung lber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

vom 31.03.2009 (GVBI. S. 182)

Beurteilung: Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des
Gestaltungsraumes Siedlung. Die Beabsichtigten Festsetzungen sind hier zuldssig. Der
Entwurf des Bebauungsplanes ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Abwigung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung
der Planung.

Die fur die Planung relevanten Grundsétze der Raumordung aus dem LEP B-B sind u. E.
nicht angemessen beriicksichtigt worden. Verweisen mdchten wir auf den Grundsatz 4.8
Abs. 5 LEP B-B, wonach groRflichige Einzelhandelseinrichtungen auflerhalb der
stédtischen Kernbereiche zulassig sind, wenn sie ganz Oberwiegend der Nahversorgung
dienen und ihr Standort in einem wohngebietshezogenen Versorgungsbereich liegt. Dabei
sollte bei diesen Einzelhandelseinrichtungen mindestens 75 % der Verkaufsflache auf
nahversorgungsrelevante Sortimente entfallen. Griinde fiir ein Abweichen von diesem
Grundsatz sind aus den Planunterlagen nicht eindeutig ersichtlich. Diese Stellungnahme
gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefiihrt haben, nicht
wesentlich gedndert wurden.

Abwégung des Bezirksamtes: Zur mitgeteiften Nichtiibereinstimmung mit dem Grundsatz
4.8 (Integrationsgebot) ist Folgendes anzufiihren: Das Plangebiet ist Bestandteil des gem.
dem bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 zu entwickelnden
Nahversorgungszentrums Schnellerstrale Ost und damit Teil des bezirklichen
Zentrengefiiges. Durch die vorliegende Planung wird das im Bestand partiell bereits
vorhandene Nahversorgungsangebot mit der Zielsetzung einer Zentrumsbildung
qualifiziert und ergénzt. Zur Beurteilung der Auswirkungen auf bestehende Zentrale Orte/
zentrale Versorgungsbereiche sind damit nicht nur die geplanten Nutzungen im
Geltungsbereich der vorliegenden Planung zu beriicksichtigen. Es muss vielmehr auch
der in direkter Nachbarschaft vorhandene Einzelhandelsbestand in die Betrachtungen

80



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE

eingeschlossen werden.

Die Betrachtung der vorhandenen Nutzungen und der durch den vorliegenden
Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen ergibt, dass innerhalb der im bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzept festgelegten rdumlichen Abgrenzung des kiinftigen
Nahversorgungszentrums ,Schnelferstrale Ost" eine Gesamiverkaufsfiiche von ca.
3.430 m* vorgesehen ist. Hiervon dienen lediglich 600 m? (ca. 17 %) nicht der
Nahversorgung, sondern sollen flir sonstige zentrenrelevante Sortimente vorbehalten
bleiben. Dadurch liegt der Anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente des Standorts
ber 75 % der vorhandenen Verkaufsfliéiche; die Planung beriicksichtigt damit dem
Grundsatz 4.8 des LEP B-B. (Siehe hierzu S. 76ff der Begriindung). Im Ubrigen entspricht
die Angebotsstruktur den Qualitdtskriterien, die im StEP Zentren 2020 fiir Wohngebiets-
bzw. Nahversorgungszentren benannt wurden (Tabelle 1, Wohngebietszentren Anteil
NUG 60-90 %) und damit den landesplanerischen Vorgaben.

Dariiber hinaus wird mit der Festschreibung einer maximalen Verkaufsfldche von 600 m?
fiir zentrenrelevante Sortimente verhindert, dass sonstige zentrenrelevante Sortimente
oberhalb der Schwelle zur GroRfléchigkeit gemaR § 11 Abs. 3 BauNVQO angeboten
werden. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei einer Gesamtverkaufsfidche fiir
sonstige zentrenrelevante Sortimente unterhalb der Schwelle zur Groffiédchigkeit allenfalls
unwesentliche Auswirkungen auf bestehende Zentrale Orte bzw. zentrale
Versorgungsbereiche aufireten werden.

Im Ergebnis kann festgestellf werden, dass das Vorhaben I(iberwiegend der
Nahversorgung dient; der Gesamtanteil der Nahversorgung liegt insgesamt iiber 75 % der
Verkaufsfidche. Das Vorhaben beriicksichtigt somit den Grundsatz 4.8 (Integrationsgebot)
des LEP B-B. Keine Anderung der Planung.

Berliner Wasserbetriebe vom 20.04.2011

Im Rahmen der friihzeitigen und der erneuten Behdrdenbeteiligung haben wir zum o. g.
Bebauungsplanentwurf mit dem Schreiben NA-G/B/Tht vom 30.06.2008 und GI-G-B/Tht
vom 30.06.2002 abgegeben, die auch weiterhin Bestand haben.

Ergénzend teilen wir Ihnen folgendes mit: Die Regenwasserkanéle stehen aufgrund ihrer
begrenzten Leistungsfahigkeit vorrangig fiir die Entwésserung der offentlichen Stralien
und Platze zur Verfigung. Mit Einschrankungen der abzunehmenden
Regenabflussmenge von den Grundstlicksflichen in die Kanalisation ist zu rechnen.
Derzeit finden in der Schnellerstrae und in der Kdllnischen Strafle Bauarbeiten an
unseren Anlagen statt. Diese BaumaBnahme 04/15-00562 wird voraussichtlich Ende 2011
abgeschlossen sein. Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufes beachten Sie
bitte, dass die ErschlieBungsinvestitionen bis zum Mérz des Vorjahres bei den Berliner
Wasserbetrieben angemeldet und die Planung beauftragt sein muss. Wir bitte Sie, die
Belange der Berliner Wasserbetriebe im weiteren Bebauungsplan-Verfahren zu
berlicksichtigen. {Anlage: Stellungnahmen vom 30.06.2008 und 30.06.2009]

Abwégung des Bezirksamtes: Die Regelung der Entwésserung ist kein Gegenstand der
Bauleiplanung, die entsprechenden Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren
beizubringen. Bei den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde
die Entwésserung des Plangebiets dahingehend beriicksichtigt, dass eine Fldche zur
Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt werden soll. Die in der Vergangenheit
abgegebenen Stellungnahmen der Berliner Wasserbetriebe haben im bisherigen
Verfahren ihre Beriicksichtigung gefunden. Keine Anderung der Planung.
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Zusammenfassung

Im Ergebnis der erneuten Beteiligung der BehoOrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange haben sich folgende Anderungen der Planung ergeben:

Im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung wurde insbesondere zum
Schallbelastungen im anliegenden Strallennetz und zu den Grundsétzen der
Raumordnung Stellung genommen. In der weiteren Bearbeitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wurde die Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
redaktionell beziiglich folgender Inhalte fortgeschrieben:

e Schalltechnische Auswirkung der gegenwértigen Verkehrsbelegung der
Schnellerstrafe auf das Plangebiet.

Die Auswertung der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange geméR § 4a Abs.3 BauGB i. V. mit § 4 Abs. 2 BauGB hat zu keiner die
Grundziige der Planung beriihrenden Anderungen der Planung gefiihri. Der Planung
entgegenstehende Sachverhalte liegen nicht vor.

5.1.5 Beteiligung der Offentlichkeit

Die &ffentliche Auslegung wurde in der Tagespresse (Berliner Zeitung und Berliner
Morgenpost) am 11.03.2011 sowie im Amtsblatt von Berlin am 11.03.2011 bekannt
gemacht und fand im Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin, Abteilung Bauen und
Stadtentwicklung, Stadtplanungsamt, statt. Das Verfahren gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fand
im Zeitraum vom 21.03.2011 bis einschlieRlich 21.04.2011 statt.

Innerhalb der o.g. Frist hatten die Blirger die Moglichkeit, den Plan und Entwurf zum
Vorhabengrundstiick einzusehen, sich anhand dieser Unterlagen sowie von mindlichen
Erlduterungen Uber die Planung zu informieren und Auferungen abzugeben.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums gingen sechs Stellungnahmen ein. Nachfolgend
werden nur die abwéagungsrelevanten Stellungnahmen bzw. abwagungsrelevante
Passagen aus den Stellungnahmen wieder gegeben.

Biirger 3 vom 11.04.2011

Der Fulgangerzugang von der Westseite (Kollinische Str.) fiir die Anwohner von der
Kélinischen Str., Grimaustr.,, Rudower Str. mit nur 1,50 m Breite wird als zu schmal
bewertet (mindestens 2,20 m notwendig).

Abwégung des Bezirksamtes: Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen der
Errichtung eines Fullgdngerwegs mit einer Breite von mehr als 1,5 m nicht entgegen:
Innerhalb der 29,5m langen Fldche B muss eine Schallschutzwand mit einer
Mindestlédnge von 25 m errichtet werden. 4,5 m der Fldche B werden somit nicht durch die
Schallschutzwand eingenommen und kbnnen anderen Zwecken - z B. eines
verbreiterten FulRgdngerwegs — zur Verfiigung stehen. Weitergehende Regelungen im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden als nicht erforderlich
angesehen. Keine Anderung der Planung

Der Nachweis fir eine angemessen groRe Stellflache fir > 50 Fahrrader
{Wohngebietsnahverkehr) fehit.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Errichtung von Fahrradstellplétzen regelt sich nach den
Vorschriften von § 50 der Bauordnung fiir Berlin in Verbindung mit den
JAusfithrungsvorschriften zu § 50 der Bauordnung fiir Berlin (BauQ Bin) iiber Stellplitze
fiir Kraftfahrzeuge fir schwer Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl und
Abstellmdglichkeiten fir Fahrrdder (AV Stelipldtze)”. Diese Vorschriften gelten
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unabhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans. Aus diesem Grund muss im
Bebauungsplan die Errichtung von Fahrradsteliplédtzen nicht gesondert festgeselzt
werden. Die Berlicksichtigung der entsprechenden Anzahl von Fahrradstellpldtzen muss
im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden. Keine Anderung der Planung.

Birger 4 vom 15.04.2011

Allein Uber die o.g. Vorlage dieses Bebauungsplanes bin ich aullergewdhnlich erstaunt,
wenn nicht sogar empért. Dass frihere Sportstitten eigentlich nicht zweckentfremdet
werden sollten, diirfte lhrer Behdrde bekannt sein. Hier jedoch einen weiteren
Verkaufstempel zu errichten widerspricht ja wohl nicht nur jedem Gefiihl, jeder Moral,
jedem sozialen Empfinden sowie allen kaufménnischen Erwagungen.

Abwégung des Bezirksamtes: Der ehemalige Sporiplatz wurde in der Vergangenheit von
Betriebssportgruppen der Bahn (vorrangig FuSball — ESW Lok Oberspree genutzi). Eine
Nutzung des Sportplatzes durch das Land Berlin ist nicht erkennbar: Gemaf eines
Schreibens der Oberfinanzdirektion Berlin vom 24.02.1998 konnte das Land Berlin keine
Nachweise dariiber erbringen, dass es diesen Sporiplatz errichtet, unterhalten und
genutzt hat. Damit handelt es sich weder um Landeseigentum noch um eine Gffentliche
bzw. ffentlich geforderte Sportanfage. Ein Offentliches Interesse an der Fortfithrung der
sportlichen Nutzung der Anlagen liegt zudem seit mehr als 10 Jahren nicht mehr vor. Dem
Vorwurf einer ,Zweckentfremdung” wird daher widersprochen: Der Umnutzung des
ehemaligen Sporiplatzes der Bahn stehen keine &ffentlichen Belange oder gesetziiche
Regelungen entgegen. Die Umnutzung der Flédche fiir die Nutzung durch ein
Nahversorgungszentrum ist Ziel dieser Planung. Keine Anderung der Planung

Das beschriebene Wohngebiet ist vollig mit Verkaufseinrichtungen abgesattigt, einigen
Supermarkten der Umgebung fehlt sogar die nétige Auslastung.

Abwédgung des Bezirksamtes: Gemdal des ,Zentren- und Einzelhandelskonzepts Treptow-
Kdpenick 2009° wird die Nahversorgung im Bezirk durch sog. Lebensmitteldiscounter
dominiert. Diese Geschéfte weisen eine Verkaufsfliche um 800 m? auf und handein
lediglich mit einer begrenzten Anzahl an Artikeln. Demgegeniiber fehlen im Bezirk sog.
»Vollsortimenter”. Diese Ldden weisen eine Verkaufsflache ab 1.500 m? auf und verkaufen
eine deutlich héhere Artikelanzahl. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan
solf die Errichtung eines Volfsortimenters sowie ergdnzender Nutzungen vorbereiten. In
Kombination mit dem auf der gegeniiberliegenden Stra3enseite bestehenden
Lebensmitteldiscounter kann an dieser Stelle ein leistungsféhiges und zeilgeméfies
Nahversorgungszentrum mit entsprechendem Angebotsquerschnitt entwickelt werden,
das auch Dienstleistungsangebote beinhaltet.

Der Standort ist gem. bezirklichem Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 Bestandteil
des kiinftigen Nahversorgungszentrums Schnellerstrale Ost. Ziel ist es dabei,
insbesondere fiir die Orislage Oberspree/ Niederschéneweide ein umfassendes
Nahversorgungsangebot zu ermdglichen. Der Standort erscheint aufgrund der relativ
grolen Entfernung zu qualifizierten Angeboten in den ndchstgelegenen Zentren
(Stadteilzentrum Schéneweide, Ortsteilzentren WilhelminenhofstraRe und Adlershof,
Nahversorgungszentrum Johannisthal), aber auch im Hinblick auf den vorgefundnen,
relativ geringen Einzelhandelsbestand geeignet, diese Funktion auch wahrnehmen zu
kénnen. Im Ergebnis der im Zusammenhang mit der Erarbeitung des bezirkiichen
Zenifren- und Einzelhandelskonzept erfolgten  gutachterlichen Analyse der
Bestandssituation insbesondere bei der Nahversorgung wurde festgestellf, das aufgrund
der Bevdlkerungsstruktur und des bestehenden Angebotes im  Bereich
Niederschéneweide/ Oberspree noch Entwicklungsoptionen bestehen, insbesondere fiir
eine Aufwertung der Angebote. Der hier als vertrdglich angesehene Zuwachs umfasst
efwa das am Standort vorgesehene Volumen. Zusammen mit dem Bestand auf der
gegeniiberliegenden  Straflenseite wird eine Angebotsmischung erreicht, die
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unterschiedliche Nutzergruppen anspricht und damit i.S. eines Kombinationsstandortes
marktfahige ist. Die Lage dieses Standorts wird als stddfebaulich sinnvoll angesehen, da
eine Schwerpunkisetzung in fulSldufiger Erreichbarkeit sowohl fir die bisher aufierhalb
des Einzugsbereiches des Stadltteilzentrums Schéneweide befindlichen Wohnbereiche
aber auch fir die relativ gering versorgten Wohnquartiere in Oberspree erméglicht wird .
Eine ,Ubersittigung” des Gebiets mit Verkaufseinrichtungen besteht momentan nicht.

Zur Auslastung der in Streulagen gelegenen Mérkte liegen keine Informationen vor. Ggf.
wird die geplante Standortentwickiung zulasten von der Lage bzw. auch der
Angebotsstruktur und —gréf3e her suboptimalen Standorte gehen

Da ein Bebauungsplan jedoch kein Mittel zum Schutz von nicht marktgerecht gelegenen
Standorten bzw. vor Konkurrenz darstellf, wére eine solche Situation grundsétziich
hinzunehmen. Dies gilt insbesondere fiir den vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, da dieser die Stabilisierung, Aufwertung und damit langfristige Sicherung
eines bestehenden Angebotes vorbereitet.

Eine Geféhrdung der wohnortnahen Versorgung bzw. des Angebotsnetzes mit Waren des
tdglichen Bedarfs ist zudem nicht zu erwarten, da die ggf. zu erwartende
Umsatzumverteilung unter 10 % und damit unterhalb der gerichtlich beschriebenen
Schwellenwertes in bezug auf die Zentrenschédigung liegen wiirde.

Durch die Beschrédnkung der Verkaufsflache ist gesichert, dass sich der vorliegende
Standort nicht negativ auf andere zentrale Bereiche auswirkt. SchiieBungen solcher
stédtebaulich gewollter und planerisch verankerter Bereiche sind nicht zu befiirchten.
Keine Anderung der Planung.

Insbesondere &ltere Blrger dirften diese geplante Handelseinrichtung auch kaum ohne
Hilfsmittel erreichen. Die Zugangswege sind lhnen hoffentlich bekannt. So bitte ich, auch
im Namen der Biirger meines Wohngebietes diese Angelegenheit nochmals intensiv zu
Uberdenken.

Abwédgung des Bezirksamtes: Die geplante Handelseinrichtung erméglicht im
Zusammenhang mit den bereits bestehenden gegeniiberliegenden
Nahversorgungsangeboten eine Slabilisierung und Aufwertung des Standortes
insgesamt. Die Lage des kiinftigen Nahversorgungszentrums ,Schnellerstrale Ost” in
fulldufiger Erreichbarkeit sowohl! fir die bisher aullerhalb des Einzugsbereiches des
Stadtteilzentrums Schéneweide befindlichen Wohnbereiche aber auch fiir die relativ
gering versorgten Wohnquartiere in Oberspree erméglicht insbesondere weniger mobilen
Bevolkerungsgruppen, z. B. &lteren Mitbiirgern, sich leichter mit Waren des taglichen
Bedarfs aber auch mit ergédnzenden Angeboten in fullidufiger Entfernung zu versorgen.
Zudem sind entsprechende barrierefreien Zugédnge und Querung vorgesehen. Der
Anschiuss an den &ffentlichen Personennahverkehr ist gegeben (Bus). Es wird daher
zugrundegelegt, dass sich die Planung auf die Belange von weniger mobilen
Bevédlkerungsgruppen positiv auswirkt. Keine Anderung der Planung.

Biirger 5 vom 14.04.2011

Zum vorliegenden vorhabenbezogenen B-Planentwurf fiir das  Grundstiick
Schnellerstrafie 74 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Niederschéneweide haben wir
folgende Anmerkungen bzw. Fragen:

Der Verlust von 6.090 m? geschiitzten Biotoptypen (GTSC; GTSA; BLTH) wird fir uns
nicht ausreichend ausgeglichen. Die geplante Ausgleichsfliche von ca. 3.400 m?
beinhaltet nur ca. 1.000 m” des geschitzten Biotops.

Die geplante Dachbegriinung von 2.800 m? ist fiir uns im Hinblick auf das Vorkommen
von Zauneidechsen kein ausreichender Ausgleich. Uns ist nicht klar, wie diese Tiere diese
Flache nutzen sollen.
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Im folgenden mdchten wir genauer auf die vorgezogenen Malnahmen zum Schutz der
Zauneidechsen eingehen. Uns fehlt eine Kontrolle iiber den Erfolg der Mafnahme.
Insbesondere ist wichtig zu erfahren, ob die Eidechsen ihr neues Biotop angenommen
haben, wobei zu beachten ist, dass Eidechsen sehr standortireue Tiere sind. Weiterhin
interessiert uns, ob wirklich alle Tiere umgesiedelt wurden und die neue Flache eine
ausreichende Kapazitét fur die Eidechsenpopulation bietet.

Im Zuge einer Ortsbegehung am 29.03.2011 ist uns aufgefallen, dass der in der
Begriindung erwdhnte 2 m hohe Bauzaun entlang des Fangzauns zum Schutz der
Ausgleichsfidche nicht vorhanden war. Zu dem haben die baufélligen Fangeinrichtungen
unsere Aufmerksamkeit erregt. Im Zuge dessen bitten wir eindringlich darum, dass
zeitnah zum Baubeginn eine erneute Fangaktion durchgefiihrt werden soll, um méglichst
viele der noch dort lebenden Eidechsen umzusiedeln.

Zum Thema Ersatzpflanzungen, fir die 31 geféllien Bdume fehlt uns eine genaue
Aufschilisselung von Art, GroBe und Stammumfang der geféllten und der neu
zupflanzenden Baume.

Schliefilich fehlt uns noch die Angabe Uber die letztendliche GréRe der neu versiegelten
Flache.

Abwégung des Bezirksamtes: Zur Kldrung der in der Stellungnahme vom 14.04.11
aufgeworfenen Fragen wurde gemeinsam mit dem Biirger 5 unter Beiziehung des
Vorhabentrégers und der ortlich zustdndigen Naturschutzbehdrde eine Begehung vor Ort
durchgefiihrt, bei der einzeine naturschutzfachliche Belange insbesondere iiber die
Durchfiihrung der Fangaktion und zur Herrichtung der Ausgleichsflichen unter Pflege-
und Entwicklungsaspekien nochmals fachlich dargelegt und erériert wurden. Im Ergebnis
der Begehung wurde einvernehmiich fesltgestellf, dass es sich um ein fachlich
anspruchvolles, und ohne weitere Abstriche gelungenes Projekt zur Umsetzung
erforderlicher Schutz- und ErhaltungsmalRnahmen zum Biotop-/Artenschutz handelt. Die
Belange hinsichtlich § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB sind in der Planung
hinreichend beriicksichtigt und mit den (brigen Belangen gerecht abgewogen. Keine
Anderung der Planung.

Biirger 6 vom 17.04.2011
Wir haben den o. g. Bebauungsplan eingesehen und haben folgende Anmerkungen:

Vorwort zur Einzelbewertung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 9-38 VE: Das
Bezirksamt Treptow-Kopenick legte einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE
mit der Absicht vor, auf dem ehemaligen Sportplatz ein sog. Nahversorgungszentrum
errichten zu lassen. Hierzu wird von Seiten der Unterzeichner folgende Stellungnahme
abgegeben:

Die folgenden planerischen Feststellungen sind unseres Erachtens nicht oder nur
unzureichend spezifiziert. Daher behalten wir uns vor, dies im Verlauf des Verfahrens ggf.
durch entsprechende Gutachter klaren zu lassen, sofern keine unseres Erachtens
ausreichende und/oder plausible Begriindung in der erforderlichen Abwégung des
Bezirksamtes erfolgen sollte. Des weiteren gehen wir davon aus, dass der Text der
vorliegenden Stellungnahme nicht wie im Zuge der vorgezogenen Blrgerbeteiligung,
verklrzt und wie geschehen sinnverfremdet mit dem Hinweis auf sog. notwendige
Vereinfachung wiedergegeben wird. Im Hinblick auf die ausfithrlichen Stellungnahmen der
Gutachter des Vorhabenbetreibers sollten gleichwertig im Zuge einer vollstdndigen und
umfassenden Nachvollziehbarkeit die Argumentation der Unterzeichner und im Interesse
eines transparenten Verfahrens auch die nachfolgenden Bewertungen in ihrer Gesamtheit
abgedruckt und seitens des Bezirksamtes im Einzelnen offen schriftlich abgewé&gt
werden.

Begriindungen im Einzelnen
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Fir den Bebauungsplan 9-38 VE siehe Anlage |
Fir das Schallschutzgutachten siehe Anlage |
Fiir das Verkehrsgutachten siehe Anlage Il

Abwégung des Bezirksamtes: Die Einwendungen zu I sind hier vollstédndig wiedergegeben
und werden zusammengefasst nach ihrer stddtebaulich relevanten Thematik
stédtebaulich abgewogen. Die Einwendungen zu Il und Ilf werden in der Begriindung
inhaltlich gekiirzt wiedergegeben.

. Stellungnahme zum Bebauungsplan 9-38 VE: Es ist kein definitiver Offnungszeitraum
des sog. Nahversorgungszentrums angegeben, dariiber hinaus wird nicht nach
unterschiedlichen Nutzungsvorstellungen verschiedener Betreiber unterschieden. Im
Verkehrsgutachten und Schallschutzgutachten wird vage von 21.30 Uhr gesprochen, dies
bezieht sich offenkundig ausschliellich auf REWE. Eine sehr ungewdthnliche und kaum
vorstellbare Schliefzeit und ungewdhnliche, weil vage Planung. In diesem
Zusammenhang sei auch auf die Aussage von Herrn Capaross, dem
Vorstandsvorsitzenden der aggressiv am Markt vorgehenden REWE-Group verwiesen:
»1000 Rewe-Supermérkie und Penny-Discounter haben an sechs Tagen in der Woche bis
22 Uhr gedffnet. Damit sind wir das einzige Handelsunternehmen, das nahezu
fidchendeckend seine L&den langer offen halt," (WIWo 19.5.2007) und ,Vor allem haben
wir die Offnungszeiten nahezu flachendeckend bis 22 Uhr ausgeweitet. Momentan
uberlegen wir, ob wir noch einen Schritt weitergehen und unsere Laden in Einzelfallen
noch lénger - vielleicht sogar bis Mitternacht -6ffnen” (Wirtschaftswoche 12.7.2008). Es ist
somit bereits im Vorfeld verbindlich festzuschreiben, bis wann die Ladendffnungszeiten
zugestanden werden, damit hiergegen ggf. frihzeitig vorgegangen werden kann.
Ladenschlusszeiten bis 24.00 Uhr sind seitens der Unterzeichner Kkeinesfalls
zustimmungsfahig.

Abwégung des Bezirksamtes: Kenninisnahme. Die Offnungszeitraum ist im
Durchfiihrungsvertrag vom 16.03.2011 / 26.07.2011 / 06.10.2011 (Notar Rainer
Kosewséhr, Berlin) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemn. § 4 Abs. 3 des Vertrags
auf werktags bis maximal 21:30 Uhr, unter Sanktionierung durch eine Vertragsstrafe,
festgelegt. Die Festlegung erfolgt vor allem aus Schallschutzgriinden. Keine Anderung der
Planung.

Die Unterzeichner hatten bereits einmal leidvolle Erfahrungen mit dem
Anlieferungsverhalten eines Supermarktes. Die Anlieferung mit LKWs ab 5.00 Uhr
morgens war kein Einzelfall, Beschwerden fruchteten nichts da man grundséatzlich keine
Antwort erhielt. Nun wollen wir dies dem REWE-Vollsortimenter nicht unterstellen, dem
Schutzbedirfnis der Unterzeichner ware allerdings entgegengekommen, wenn
verbindliche Bullgeldverfahren fir nachgewiesene VerstolRe seitens des BA fesigelegt
werden wirden. Nach Erfahrung des befragten vereidigten Bausachverstandigen fiir Bau-
und Raumakustik ist es nicht ungewdhnlich, dass - wenn erst einmal errichtet - der
Nachweis von Uberschreitungen der Lérmschutzwerte schwierig ist, dies sei
sinnvollerweise im Vorfeld festzuschreiben.

Abwégung des  Bezirksamfes: Kenntnisnahme. Die  Anlieferzeit ist im
Durchfiihrungsvertrag vom 16.03.2011 / 26.07.2011 / 06.10.2011 (Notar Rainer
Kosewéhr, Berlin) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 4 Abs. 3 des Vertrags
auf die Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr unter Sanktionierung durch eine Vertragsstrafe
festgelegt. Die Festlegung erfolgt vor allem aus Schallschutzgriinden. Keine Anderung der
Planung.

1. Argumentationsebene: Ist der Supermarkt taiséchlich als Nahversorgungszentrum
geplant oder geht es nicht eher darum, den auf der Schnellerstr. befindlichen Verkehr
abzuschopfen und in einem 2. Schritt auch den direkt auf den Supermarkt zuflieRenden
Verkehr nach dem Bau der sog. Wilhelminenhofbriicke einzubeziehen. Es gibt eine Reihe
von Auffalligkeiten, die darauf hindeuten, dass diese Annahme schllssig ist.
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1. Ein Nahversorgungszentrum wird aufgrund seines Einzugsbereiches definiert: ,Das
Zentren- und Einzelhandelskonzept Treptow-Kopenick basiert auf einer gutachterlichen
Untersuchung (Dr. Lademann & Partner, Oktober 2003). Im Rahmen der Untersuchung
wurde festgestellt...."dass die rdaumliche Abdeckung mit Nahversorgungsbetrieben
grundsétzlich hoch ist. Raumliche Versorgungsliicken sind nur vereinzelt vorhanden, so
dass im Wesentlichen die Grundversorgung der Bevolkerung gesichert ist Im Hinblick auf
die klare Dominanz der Lebensmitteldiscounter besteht die Zielsetzung einer
Qualifizierung des Angebots, vorzugsweise bei bestehenden Standorten und in
vorhandenen Zentrenlagen gemal bezirklichem Zentrenkonzept bzw. analog StEP
Zentren 2020. Im Rahmen einer weiterflhrenden  Untersuchung  zur
Nahversorgungssituation im Bereich Oberschioneweide / Niederschéneweide (Teilbereich
2) mit dem Ziel der Konkretisierung und Aktualisierung des bestehenden
Zentrenkonzepts, bestétigt sich die eingangs beschriebene Situation. Unter
Zugrundelegung der fuBldufigen Erreichbarkeit {500 m Radius — 10 Gehminuten) l&sst
die rédumlich Abdeckung mit Nahversorgungsbetrieben nur vereinzelt raumliche
Versorgungslicken erkennen. Insgesamt ist eine relativ gute Ausstattung vorhanden,
wenn auch vorrangig durch Discounter gepragt Damit ist grundsétzlich eine quantitativ
gute Ausstattung im Nahversorgungsbereich vorhanden, qualitativ bestehen jedoch
Angebotslicken bzw. Potenziale.”

Dies bedeutet im Einzelnen! Bei Betrachtung einer Umgebungskarte des sog,
Nahversorgungszentrums fallen einige interessante Details auf und es stellt sieh die
Frage, ,Wo ist das so dringend nah zu versorgende Kundenpotential." Das Bauamt gibt
hierauf eine umfassenden Antwort: ,Das ehemals gewerblich genutzte Grundstick
Schnellerstralle 79 wurde im Zusammenhang mit Sanierungsarbeiten vollstandig
berdumt. Das Grundstiick Schnellerstrafie 80 wird durch einen Kfz-Betrieb mit Werkstatt;
Biro sowie einer Betriebswohnung fir den Firmeneigentiimer genutzt. Auf dem
Grundstiick Schnellerstralle 81 befindet sich das soziokulturelle Zentrum ,Ratz-Fatz"
sowie eins Bibliothek. Das Grundstiick befindet sieh derzeit in der Zustandlgkelt des Amts
fur Bildung des Bezirks Treptow-Képenick. Die Ubertragung der Immobilie in das
Fachvermégen des. Kulturamtes ist in Vorbereitung. Seit Marz 2008 befindet sich dort
jedoch keine Staditeilbibliothek mehr (SchlieBung im Rahmen der Umsetzung des
Bibliothekenstrukturentwicklungsplanes). In den frei gewordenen Raumen der ehemaligen
Stadtteilbibliothek wird derzeit durch einen freien Triger eine soziale Bicherstube
betrieben. Auf dem Grundstiick der Schnellerstrale 82 befindet sich ein Biro- und
Atelierhaus flr Kiinstler. Die verbleibenden Grundstiicke Schnellerstrale 81a und
Oberspreestral’e 2 beherbergen eine Trafostation sowie einen ehemaligen Kohlenhandel
welcher derzeit von einem Containerdienst und als Schrottlager genutzt wird Nordlich des
Bebauungsplangebiets  befinden  gewerblich  genutzte  Grundstiicke, eine
Kleingartenanlage, ein durch einen Wassersport- und Anglerverein genutztes Grundstiick,
ein Pflegeheim, eine Schule sowie 3 Wohngebaude. Siidlich der Bahnlinie befinden sich
ebenfalls Wohngebdude." (Bebauungsplan 9-12B, S.8)

Es wird somit eingerdumt, dass die stidtebauliche Struktur des Umfeldes nicht nur
heterogen sondern auch im Siden von Wohngebduden umgeben ist. Leider werden
diese potentiellen Kunden jedoch durch die S-Bahn vom Nahversorgungszentrum
ferngehalten.

Eine Auswertung des Vorkommens des tatsachlich existierenden Kundenpotentials mittels
einer Umgebungskarte nach Vorgaben des Bauamtes (s.0.) fihrt zu folgenden
Ergebnissen:
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g Fullldufige Enlfernury vom gopl.
52 Joe  sog. Nahversorgungszentrum
B-Plan @ - 38 VE

Der rote Kreis erfasst die Entfernung von 500 Metern Luftlinie um das sog.
Nahversorgungszentrum (Kreuz). Die grine Begrenzung umfasst oberhalb den Bereich,
der fullaufig nachmessbar 500 Meter (10 Minuten) vom sog. Nahversorgungszentrum
entfernt ist. Die rot eingezeichneten Areale umfassen Gewerbegebiete, die ebenfalls nicht
fir potentielle Kaufer/Anwohner in Frage kommen. Hieraus ist ersichtlich, dass die
vorhandenen Potentiale die es abzuschépfen gilt, nur zu einem geringen Teil aus der
fuBldufigen Umgebung stammen. Nun ist aber die Hauptargumentation fir ein
Nahversorgungszentrum mit 130 Parkpladtzen eine nahzuversorgenden Bevbikerung, die
nachweislich genau in entsprechender Anzahl nicht vorhanden ist.

2. Das sog. Nahverkehrszentrum war urspringlich nicht im sog. Masterplan fir die
Entwicklung von Nahversorgungszentren enthalten. Hinsichtlich der angesprochenen
Potentiale wird seitens des zustindigen Mitarbeiters des Bauplanungsamtes 2009
trotzdem - und alle rationalen Erwagungen erstaunlicherweise negierend - ausgeflhrt:
---und mittels dem relativ geringen noch verfligbaren Potenzial den Anforderungen zu
genligen. Demzufolge wird die Aufnahme des Standorts mit dem bereits
gegeniberliegenden Einzelhandelsbestand in das bezirkliche Zentrengefiige als
Nahversorgungszentrum empfohlen." (Bebauungsplan 9-12B, S.17)

Wenn ein relativ geringes Potential vorhanden ist, warum dann ein Supermarkt, der
zumindest im April 2009 noch gar nicht als entwickelnswert angesehen wurde. In einem
persdnlichen Gespridch des Unterzeichnenden anlasslich der Einsichtnahme des
Entwicklungskonzeptes Versorgungszentren wurde mitgeteilt seitens der hierfur
zustandigen Mitarbeiterin, es stinde z.Zt. nicht im sog. ,Masterplan" und es wére fraglich,
ob es je dazu kommen wirde. Eine Notwendigkeit eines Nahversorgungszentrums wurde
somit zu diesem Zeitpunkt nicht gesehen. Es bleibt zu fragen, nach welchen Kriterien eine
Umorientierung seitens der Planungsausfiihrenden entwickelt wurde. (Wir bitten um
Stellungnahme). Bemerkenswert ist auch die zeitliche N&he der Wiederaufnahme der
Betreibung des Vorhabens mit der Verabschiedung des Bauplanungsverfahrens der
Spreequerung.

3. Wilhelminenhofbriicke: Das Verkehrsgutachten von ... geht von einer Erhdhung der die
Schnellerstr. passierenden Fahrzeugzahl von 17.400 ohne und 19.900 mit der Bricke im
Jahre 2015 einher. (Berlin, Treptow-Képenick, BV Schnellerstraie 74 / Kélinische Strale,
Verkehrliche Standortbewertung (9-38 VE), Beraten + Planen, Neuenhagen,15.03.2009,
S.32). Leider umgehen die Begriindungen das das Vorhaben 9-38 VE den zusétzlichen
Verkehrslarm durch die Briicke als nicht fur das Vorhaben relevant. ,Die Auswirkungen
durch die Ermrichtung einer kiinftigen StraRenverkehrsfiiche auf die umweltbezogen
Schutzgiiter sowie auf den Menschen miissen im Rahmen der Planungen der Errichtung
der Wilhelminenhofbriicke nebst der zugehérigen Zufahrten erfasst und beurteilt werden.
Eine Beurteilung zum jetzigen Zeitpunkt ist weder mdglich noch sachgerecht, da weder
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der Zeitraum der Errichtung der StralRenverbindung noch die genaue Ausgestaltung der
Stralenverkehrsflache bekannt ist". Hiermit werden planerisch Fakten geschaffen, die
nach Einrichtung des sog. Nahversorgungszentrums nicht reversibel sind, die zu
erwartende Zusatzbelastung wird auf Kosten der Anwohner auf einen spéateren Zeitpunkt
wegformuliert.

Des weiteren liegt eine genaue Planung der zukiinftigen StrafRenverkehrsflaiche im
Rahmen des B-Plans 9-38 VE nicht vor.

Bemerkenswert ist weiterhin, dass die gesamte Verkehrsplanung des Bauvorhabens 9-38
VE in den vom Projektentwickler vorgelegten Gutachten explizit auf den die
Wilhelminenhofbriicke querenden Verkehr abgestimmt sind. Dies steht in einem
eklatanten Widerspruch zur postulierten Konzeption der Nahversorgung, Vielmehr ist
offenkundig, dass die Fahrzeuginsassen auf Schnellerstr. und der spéateren Briicke als
Kundenpotential angesehen werden. In direktem Zusammenhang steht die Frage nach
der Notwendigkeit von 130 Parkplatzen: ,Nordlich des Baukérpers ist eine
Stellplatzanlage mit bis zu 130 ebenerdigen Stellplatzen geplant. Eine Zufahrt zur
Stellplatzanlage ist im Norden von der Schnellerstrale aus vorgesehen. Weiterhin ist die
Errichtung einer zusatzlichen Zufahrt an die Schnellerstrale vorgesehen. Da diese
optionale Zufahrt aus verkehrlicher Sicht nicht zwingend erforderlich ist, enthalt der
vorliegenden vorhabenbezogene Bebauungsplan keine weitergehenden Regelungen (iber
diese Zufahrt. Sie muss in Abstimmung mit dem zusténdigen Tiefbauamt errichtet
werden. "Hierzu ist anzumerken, dass bisher keine 2 Einfahrt notwendig ist, man behélt
sich aber die Option fir die geplante Briicke und einer direkten Einfahrt zum Supermarkt
aus dem geplanten Kreisverkehr planerisch vor. Die wirde zu einer weiteren
Schallbelastung flhren, die in den vorliegenden Gutachten nicht berlicksichtigt wurden.
(Ansonsten bitten wir um Nachweis in der Abwigung) Es ist daher zwingend
vorzuschreiben., dass keine zweite Einfahrt vis a vis der Briicke zuléssig ist, da es sich ja
ausschliellich um ein Nahversorgungszentrum handelt, ist ein solche zuséatzliche Zufahrt
keinesfalls erforderlich und sollte daher aus der Planung entfernt werden.

Abwégung des Bezirksamtes: Zusammenfassung der Einwendungen im Hinblick auf ihre
planungsrechtliche Relevanz in der Abwégung, hier: Einwendungen gegen Art und Maf3
der Nutzung des Nahversorgungszentrums:

« Der Einwender bezweifelt die dffentliche Autorisierung und Erforderfichkeit zur
Entwicklung des Nahversorgungsstandortes in seiner geplanten Form.

« Der Einwender bezweifelf die Eignung des Nahversorgungsstandortes aus
Griinden der bereits vorhandenen Versorgungsabdeckung fiir die erforderlichen
Einzelhandelssegmente, der UbererschlieBung fiir den KFZ Verkehr und der
Abschipfung des KFZ Verkehrs fiir die Handelsnutzung und der Vernachldssigung
der Eignung fir den fulidufigen Verkehr. Dies insbesondere durch die geplanten
zusétzliche Anbindung fir alle Verkehre durch Planung der Briicke
Withelminenhofstrae mit der Bebauungsplanung 9-14 und der Lage in einer
ortlich gemischten Umgebungsnutzung.

Abwiégung:
o Siehe auch Abwégung zu Biirger 4 Stellungnahme vom 14.05.2011

s Anlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE st die
Weiterentwicklung und  Qualifizierung  des  Nahversorgungszentrums
Schnelferstralie entsprechend der iibergeordneten rdumlichen Fachplanung.

o Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-38 VE ist aus den (ibergeordneten
Vorgaben der Landesplanung, aus dem Fldchennutzungsplan Berlin und dem
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelkonzept 2009 als fachiicher Teilplan der
Bereichsentwicklung, Beschluss der Bezirksverordnetenversammiung vom
16.07.2009, entwickelt worden. Die  d&ffentliche  Aulorisierung  zur
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Standortentwickiung in der geplanten Form und Art ist damit gegeben.

Die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes an der Stelle stellt einen wichtigen
&ffentlichen Belang dar.

Die Erforderlichkeit, Standortfindung Qualitat und Lage des
Einzelhandelsstandortes ist mit dem Offentlich beschlossenen bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 hinreichend erwogen und danach
Offentlichen beschiossen worden.

Die gute Erreichbarkeit des Standortes im iibergeordneten Verkehrsnetz und fiir
alle Verkehrsarten OPNV, KFZ und Fuf3- und Radverkehr und die Ndhe zur zu
versorgenden Wohnnutzung sind u.a. Punkte die fiir die Eignung des Standortes
und fiir seine Funktion sprechen.

Die Eignung wird dabei nicht allein durch eine gute fuRldufige Erreichbarkeit
bestimmt.

Dabei ist die Eignung sowohl mit, als auch ohne die mégliche Anbindung durch die
Briicke Wilhelminenhofstrafie gegeben.

Der Bau der Briicke Wilhelminenhofstral3e ist nicht die Voraussetzung fiir die
Giltigkeit des Nahversorgungsstandortes im bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes 2009.

Die Funktionalitdt des Nahversorgungsstandortes wird im Falle der Anbindung
durch die Briicke Wilhelminenhofstralle in Hinblick auf die Funktionalitét der
Erreichbarkeit fiir alle Verkehre im Verkehrsnetz einschlieilich des fullldufigen
Verkehrs und im Hinblick auf eine nach Norden erweiterte Versorgungsfunktion fiir
Wohnbevidikerung verbessert. Daher stelit die Planung der Briicke
Wilhelminenhofstralie im Bebauungsplanentwurf 9-14 eine weitere Verbesserung
der Standortqualitdt des Nahversorgungszentrums dar.

Die Planung Briicke Wilhelminenhofstralle ist nicht der Voraussetzung fiir die
Entwicklung  des  Nahversorgungsstandortes im  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 9-38 VE. Der Ausgang des Bebauungsplanverfahrens 9- 14
Briicke Withelminenhofstralle ist ergebnisoffen und grundsétzlich unabhéngig von
der Planung des Nahversorgungszenfrums entsprechend dem bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzept. Unabhéngig davon wird die Planung
vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-38 VE soweit wie méglich und notwendig
auf die mégliche Rechtskraft der Bebauungsplanung 9-14 abgestimmt, damit die
vorher festgeseizte Planung 9-38 VE nicht der Planung 9-14 widerspricht und
diese in Teilbereichen undurchfiihrbar machen kénnte. Eine zweite Zufahrt zum
Vorhabengrundstiick an die Schnellerstrale, die nicht durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE geplant wird, aber unabhéngig
davon als Grundstlicksiiberfahrt im dafiir zuldssigen StralRenbereich auch méglich
ist, verursacht keine zusétzliichen Emissionen, da sie keinen zusétzlichen Verkehr
sondern nur den besseren Zu- und Abfluss der Verkehre bewirkt. Die betrachtete
mdogliche 2. Zufahrt an die Schnellersirale im Bereich geplanten
Withelminenhofbriicke liegt nicht im Bereich ldrmempfindlicher Wohnnutzungen.

Die gemischte Nutzung in der direkten Umgebung des Plangebietes widerspricht
nicht dem Standort, sondern erhéht seine Verlréglichkeit gegeniiber empfindlicher
Wohnnutzung.

in Abwdgung des privaten Belangs: der Forderung von der Standortentwicklung des
Einzelhandelsstandortes aus Griinden der bezweifelten Eignung und Erforderlichkeit und
aus Griinden der moglichen Verstdrkung des KFZ-Verkehrs in dem Bereich durch die
Planung des Einzelhandelsstandortes und durch andere Planungen zur Stdrkung des
bffentlichen Verkehrsnetzes Abstand aufzugeben, mit dem Offentlichen Belang: der
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Qualifizierung  des  Einzelhandelsstandortes  durch  den  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 9-38 VE, wird dem Offentlichen Belang der Planung des
Nahversorgungsstandortes der Vorrang gegeben. Keine Anderung der Planung.

2. Argumentationsebene Die Parkplatzfrage

Parkplatzargumentation 1. Zitat ,Aufgrund der GréRe der geplanten, dem Baukérper
vorgelagerten Stellplatzanlage soll von der in § 19 Abs. 4 BauNVO erdéffneten Moglichkeit
Gebrauch gemacht werden, im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen in Bezug auf
die Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche durch Stellpldtze mit ihren Zufahrten zu
treffen. Es soll festgesetzt werden, dass die festgesetzte Grundflache durch die Flachen
von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einem MalR Uberschritten werden darf, das
einer Grundfldchenzahl von 0,7 entspricht” (B-Plan Seite 18).

Parkplatzargumentation 2. Zitat ,Nicht zentrenrelevante Sortimente sollen an dieser Stelle
nicht angeboten werden, da diese Uberwiegend mit dem PKW abtransportiert werden
missen. Die damit einhergehenden negativen Auswirkungen (z. B. Schallemissionen) auf
benachbarte Anliegerstralen sollen vermieden werden.

Die im Geltungsbereich geplanten Einzelhandelsnutzungen solilen vorwiegend der
Nahversorgung dienen. Durch diese Zweckbestimmung des Sondergebiets sollen
negative stéddtebauliche Auswirkungen auf benachbarte zentrale Bereiche
ausgeschlossen werden. Durch das Vorhalten einer (iberdimensionierten Parkplatzaniage
wirde die Gefahr bestehen, dass sich das geplante Nahversorgungszentrum verstarkt an
Kundschaft jenseits des Nahbereichs richten konnte. Aus diesem Grund soll zur
Vermeidung negativer Auswirkungen auf benachbarte zentrale Bereiche eine maximale
Anzahl Stellplatze festgesetzt werden. GemaR der Vorhabenplanung sind maximal 130
Stellplatze zuldssig." (siehe B-Plan Seite) Hervorhebung durch Verfasser. Fazit zur
Parkplatzargumentation: Auf der einen Seite wird die GRZ Grundflachenzahl bis fast ans
Maximum ausgereizt (Faktor 0,7, Héchstgrenze 0,8) andererseits wird behauptet, man
habe den Parkplatz mit 130 Platzen die man sich vorher selbst genehmigt hatte, extra
kKlein konzipiert! 130 Parkpldtze fiir ein fuBRlaufiges Nahversorgungszentrum mit wie,
nachgewiesen, zahlenmaRig beschrénktem Kundenpotential sind offenkundig weit mehr
als notig. Die durchschnitfliche bundesdeutsche Verhiltnis liegt bei 23 m?
Einzelhandelsmietflache pro Stellplatz. Im B-Plan wére dies ein Wert von rd. 98
Stellplétzen, die Planung liegt 33 % tber dem Bundesdurchschnitt. Es handelt sich jedoch
nicht grundsétzlich nur um die absolute Zahl der Stellplatze zu erkennen, vielmehr um ein
geschicktes Manéver seitens des Betreibers zur Verschleierung des tatséchlichen
Vorhabens, den flieRenden Verkehr einzubinden und als Kunden zu erschliefien. Wir
bitten um Klérung innerhalb der Abwagung. In diesem Zusammenhang ist sicherlich
interessant zu erwdhnen, das It. Verkehrsgutachten des Vorhabenbetreibers die
nahversorgungsrelevante Bevdlkerung auf ein Volumen von 530 Parkplatzen beziffert
wird, wobei von die max. Auslastung der Parkplatze durch Urlaub etc. mit 90 % berechnet
wird. (dort nachzulesen) Dies waren taglich im Durchschnitt 477 belegte Parkplatze im
betr. versorgungsrelevanten Umfeld. Daraus ldsst sich folgern, dass das sog.
Nahversorgungszentrum durch jeden umliegenden und zu versorgenden Autoinhaber
Fanfeinhalbmal taglich angefahren wird (basierend auf den erwarteten Parkern des
Schallgutachtens} um den Nahversorgungscharakter der geplanten Anlage zu
gewshrleisten, da ja der Durchgangsverkehr aufgrund der bewusst gering gehaltenen
Parkplatzzahl nicht oder nur kaum ins Gewicht fallt.

In diesem Zusammenhang muss die in der Anlage | (Beurieilung des
Schallschutzgutachtens) berechnete durchschnittliche Bewegung von Pkws auf dem
Gelande beriicksichtigt werden. Das Schallschutzgutachten geht félschlicherweise von
115 Pkw pro Stunde bezogen auf 1150 m? Verkaufsflache aus, dies wéren 1380 PkwlT ag.
Da die tatséchliche Verkaufsfliche jedoch (siche nachsten Absatz) mit 2250 m? geplant
ist, entspricht dies einem Aufkommen von 225 Pkw/Std., mithin 2587 Pkw pro Tag. Ein
recht hoher Satz - bezogen auf eine futlaufige Nahversorgung.
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Abwégung des Bezirksamtes: Zusammenfassung der Einwendungen im Hinblick auf ibre
planungsrechtliche Relevanz in der Abwégung, hier: Einwendungen gegen die
verkehrliche ErschiieBung und die Abwégung der Vertrdglichkeit der Nutzungen
untereinander gem. § 50 BImSchG und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Schaffung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (im Umweltbericht Schutzgut Mensch):

Der Einwender bezweifelt die stéddiebauliche Notwendigkeit geplanten 130 privaten
Stelipldtze auf dem Vorhabengrundstiick und sieht den Grund der seinem Empfinden
nach iiberdimensionierten Stellplatzanlage in einem Prognosefehler der Fachgutachten
Verkehr und Schall. Weiterhin befiirchtet der Einwender eine unnétige Verstirkung des
privaten KFZ Verkehrs zu dem Vorhaben durch die 130 privaten Stellpldtze des
Vorhabens.

Abwégung:

o Das Verkehrsgutachten Genow ermittelt nach dem Stand der Technik der
verkehrsgutachterlfichen  Prognose und prognostiziert die verkehrliche
Vertréglichkeit und gute Abwickiung aller entstehender Verkehre des geplanten
Vorhabens im vorhandenen Verkehrsnetz.

» Die Grundfagen der Prognose sind im Gutachten genannt. Die Stellplatzzahl des
Vorhabens entspricht dem Stellplatzbedarf vergleichbarer Vorhaben.

e Damit kann eine leichte Abwicklung des entstehenden Verkehrs gewéhrleistet
werden. Die Prognose des Stellplatzbedarfs und des erzeugten Verkehrs kann aus
der Nutzungsart und der Verkaufsfldche hergeleitet werden.

e Zur Forderung nach Verringerung der Stellpldtze und voraussichtlich erzeugter
Verkehr durch das Vorhaben siehe: Abwégung Verfahrensschritt Beteiligung gem.
§ 4a Abs. 3 erneute Tragerbeteiligung, Stellungnahme SenGUV Il D 11 vom
20.04.2011:

* Im Bereich des Vorhabens existiert eine Verkehrsstdrke auf der Schnellerstralle
DTV von ca. 18.300 Fahrzeugen pro Tag (StralRenverkehrszdhlung Berlin 2009).
Das Verkehrsgutachten Genow erstellt eine Prognose der Verkehrsentwicklung fiir
2015 ohne die Planung Wilhelminehofbriicke mit DTV 17.400 Fahrzeuge pro Tag.
Die Fahrzeugzah! wird also bis 2015 chne die Planung Withelminenhofbriicke um
ca. 900 Fahrzeuge pro Tag gegeniiber dem Bestand von 2009 sinken. Durch das
Vorhaben des Nahversorgungszentrums wird ein zusétzlicher Verkehr auf die
Schnellerstrae entsprechend Verkehrsgutachten Genow von ca. 570
Fahrzeugen, ausschiieffich Tags, pro Tag erzeugt. Die Nachtwerte werden durch
den zusétzlichen Tag Verkehr an der Schnellerstrale nicht beeinflusst. Die zu
erwartenden Zunahme des Verkehrs durch das Vorhaben wird mehr als
ausgeglichen durch die zu erwartenden Abnahme des Verkehrs auf der
Schnellerstrafie im Rahmen der Prognose der allgemeinen Verkehrsentwicklung
bis 2015. In der Bilanz ist eine Abnahme der Verkehrsbelastung auf der
Schnellerstralie in dem Bereich um ca. 300 Fahrzeuge pro Tag von 2009 bis 2015
zu erwarten. Daher wird auch ein Rickgang der verkehrsbedingten
Schallbelastung an der Schnellerstrafie, trotz der Zusalzbelastung durch den
Verkehr des Nahversorgungszentrums, bis 2015 zu erwarten sein.

o Zu dem Vorhaben wurde eine Priifung gem. TA-Larm vorgenommen. Danach
entspricht das Vorhaben mit seinen erzeugten Verkehren den Richtwerten der TA-
Ldrm (Schallgutachten Seltmann). Die Richtwerte der TA-Ldrm werden
eingehalten. Auf eine Zufahrt zum Vorhaben (iber die Kdlinische Stralle wurde im
Rahmen einer Variantenuntersuchung gem. TA-Ldrm verzichtel, da sich in der
Kéllinischen Stralle empfindliche Wohnnutzung befindet und der relative
Verkehrszuwachs dort hoch wére. Dort wird in Abwégung der Belange des
Schallschutzes und der Vertrédglichkeit mit der benachbarten empfindlichen
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Wohnnutzung eine Zufahrissperre und die Errichtung einer Schallschutzwand
entlang der Parkplédtze festgesetzt. Im Bereich des Vorhabens entlang der
Schnellerstrale befindet sich keine empfindliche Wohnnutzung, Zufahrten sind in
dem Bereich zuldssig.

o Das Vorhaben wird hinsichtlich seiner Erzeugung von Ldrm einschliefilich
Verkehrsldrm in der Abwégung der Verirdglichkeit zu den benachbarten
Wohnnutzungen auch der entlang der Schnellerstrale als stéddtebaulich vertraglich
angesehen, da die Richiwerte der TA-Ldrm eingehalten werden siehe auch Kap.
4.2.5 der Begriindung.

o Das Stellpfatzangebot fiir das Nahversorgungsvorhaben liegf im Rahmen der
durchschnittlichen Bedarfsanséifze der Bayerischen Parkplatzldrmstudie und
anderer verkehrlicher Regelwerke dazu (Siehe Verkehrsgutachten Genow vom
16.03.2009 und 30.11.2010). Das Verkehrsgutachten Genow hat die Verfiigbarkeit
von Offentlichen Stellpldtzen in dem Bereich des Vorhabens analysiert. Dabei
wurde eine Belegungsdichte der verfiigbaren 540 dffentlichen Stellplétze von 90 %
aullerhalb der Ferienzeit festgestellt. Aufgrund der Stellplatzknappheit im
&ffentlichen Raum ist in der Abwégung der Belange die Bereitstellung der privaten
Stellplétze durch den Vorhabentréger im ausreichenden MaRe als stddtebaulich
positiv anzusehen, da so kein Parksuchverkehr im &ffentlichen Stralenraum
erzeugt wird und somit auch keine zusétzlichen Verkehrsldrmemissionen.

in Abwégung des ffentlichen Belangs der guten verkehrlichen Integration des geplanten
Vorhabens wird die Planung Stellplédtze und der ErschiieRung des Vorhabens beibehalten.
Die Planung ist stddfebaulich vertrdglich. Die stddtebauliche vertrdgliche Anordung der
Nutzungen untereinander gem. § 50 BimschG und die Schaffung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhiiltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB werden durch die Planung gewahrt. Das
Schutzgut Mensch wurde hinreichend in der Planung betrachtet und hinreichend durch die
Planung beriicksichtigt. Keine Anderung der Planung.

Die notwendige GroRe: In Oberschéneweide sind bereits Zentren in Planung: ,so dass
sich fir Niederschéneweide / Oberspree wund damit das Plangebiet ein
nahversorgungsrelevanter ,Netto-Expansionsrahmen” von rund 1,400 m? Verkaufsflache
zuziglich weiterer Flachen fur aperiodische Randsortimente von Lebensmittelbetrieben
sowie erganzende Nutzungen ergibt. Dieser Wert stellt einen groben
Orientierungsrahmen dar und kann — =z B. zur Armondierung des Standortes
Schnellerstrale 74 -maBvoll (Uberschritten -werden." und weiter: ,es ist eine
Gesamtverkaufsfiiche von insgesamt 2,250 m>...tragfahig" Es stellt sich die Frage, ob
eine Uberschreitung von rund 61 % als malivoll bezeichnet werden kann. Wir bitten um
Klarung innerhalb der Abwagung.

Abwégung des Bezirksamtes: Siehe Abwégung oben zu Art der Nutzung,
Nahversorgungszentrum.

o Anilass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE st die
Weiterentwicklung und Qualifizierung des Nahversorgungszentrums
Schnelferstralle entsprechend der libergeordneten rdumlichen Fachplanung.

o Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-38 VE ist aus den (ibergeordneten
Vorgaben der Landesplanung, aus dem Fldchennufzungsplan Berlin und dem
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelkonzept 2009 als fachlicher Teilplan der
Bereichsentwicklung, Beschluss der Bezirksverordnetenversammiung vom
16.07.2009, entwickelt worden. Die  Offentliche  Aulorisierung  zur
Standortentwicklung in der geplanten Form und Art ist damit gegeben.

o Die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes an der Stelle stellt einen wichtigen
Offentlichen Belang dar.

o Die Erforderlichkeit, Standortfindung Qualitét und Lage des
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Einzelhandelsstandortes ist mit dem &ffentlich beschlossenen bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 hinreichend erwogen und danach
Gffentlichen beschlossen worden.

¢ Die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes an der Stelle stellt einen wichtigen
dffentlichen Belang dar.

o Die Erforderlichkeit, Standortfindung Qualitét und Lage des
Einzelhandelsstandortes ist mit dem ©Offentlich beschlossenen bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 hinreichend erwogen und danach
Offentlichen beschlossen worden.

Keine Anderung der Planung.

... 15t daher fir den Standort als Bestandteil elnes kiinftigen Nahversorgungszentrums
elne Gesamtverkaufsfléche von insgesamt 2.250 m? mit folgender Struktur tragfahig:

+ Zentrenrelevante Nahversorgung: Vollsortimenter mit 1,450 m? Mindestverkaufs-
flache;

« ergdnzende zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen flir die Nahversorgung mit
mindestens 200 m* Verkaufsflache;

« sonstige zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Nutzungen mit einer
Verkaufsflache von insgesamt bis max. 600 m?,

« kleinteilige Angebote an Dienstleistungen und Gastronomie bis zu 600 m’ Ge-
schossflache".

Es ist unseres Erachtens erforderlich, die Nutzung die sog, Gastronomie bis 600 gm auf

ein umweltvertrdgliches Mal zu beschrénken. Nicht vertraglich waren GroRimbissketten

wie McDonald, Burger King etc. da diese vordringlich nachts mit dem Auto angesteuert

werden, Offnungszeiten bis mindestens 24.00 Uhr haben und der 130-platzige

Nahversorgungsparkplatz nicht als nachtliche Imbissanfahrt genutzt werden diirfte. Eine

solch geartete Gastronomie wirde eine zusatzliche, in den Gutachten nicht

bericksichtigte und auch nicht mehr hinnehmbare Beldstigung auslosen. Eine Nutzung

dieser Art hat daher verbindlich ausgeschlossen zu werden. Wir bitten um Klérung

innerhalb der Abwagung.

Abwégung des Bezirksamtes: Schank- und Speisewirtschafien bis zu 600 m?
Geschossflache sind geméfR textlicher Festsetzung 1.2 als Art der Nutzung
ausnahmsweise zuldssig. Die Art der Nutzung entspricht im Falle der Ausnahme dem
bffentlichen Belang zur Festsetzung der Art der Nutzung in dem Nahversorgungszentrum.

Alle Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE
werden aber in der Offnungszeit und der Lieferzeit entsprechend Durchfiihrungsverirag
vom 16.03.2011/ 26.07.2011/ 06.10.2011 (Notar Rainer Kosewéhr, Berlin) beschranki.

Die Offnungszeifraum ist im Durchfiihrungsvertrag vom 16.03.2011 / 26.07.2011/
06.10.2011 (Notar Rainer Kosewéhr, Berlin) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. § 4 Abs. 3 des Vertrags auf werktags bis maximal 21:30 Uhr, unter Sanktionierung
durch eine \Vertragsstrafe, festgelegt. Die Festlegung erfolgt vor allem aus
Schallschutzgriinden.

Eine Offnungszeit bis 24:00 Uhr ist nicht méglich.

Die Anlieferzeit ist im Durchfiihrungsvertrag vom 16.03.2011 / 26.07.2011 / 06.10.2011
(Notar Rainer Kosewéhr, Berlin) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 4 Abs.
3 des Vertrags auf die Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr unter Sanktionierung durch eine
Vertragssirafe festgelegt. Die Festlegung erfolgt vor allem aus Schallschutzgriinden.

Keine Anderung der Planung.

Schalltechnische Schutzmalnahmen, Schallschutzwand, sonstige Malinahmen ,Zum
Schutz der Wohnbebauung in der Kollnischen Stralte und zur Einhaltung der Richtwerte
der DIN 18005 soll analog § 9 Abs. | Nr. 24 und Nr. 25a BauGB eine mindestens 25 m
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lange und 3 m hohe Larmschutzwand zwischen den Stellplatzanlage und der Kélinischen
Stral’e errichtet werden.” Es ist zwingend festzuschreiben, dass die Schallschutzwand
entsprechenden DIN-Normen bzw. dem ,Stande der Technik" entspricht (Bretterwande
aus dem Baumarkt werden nach Auskunft unseres vereidigten Schallschutzgutachters
gern aufgestellt) und die Art des Wand und der Begrinung nach Stellung
dementsprechend offiziell abgenommen wird. Wir bitten um Kl&rung innerhalb der
Abwagung.

Abwégung des Bezirksamtes: Kenntnisnahme. Qualitdt der Wand wird im
Bauantragsverfahren gepriift. Keine Anderung der Planung.

Auf der ausliegenden Bauplanzeichnung ist eine Zuwegung von der Kéllnischen Str. zum
sog. Nahversorgungsstiitzpunkt eingezeichnset. In der vorliegenden Bauleitplanung ist von
einer solchen Zuwegung nicht die Rede, es ist daher davon auszugehen dass diese nicht
gebaut wird. Wir bitten um Kl&rung innerhalb der Abwagung.

Abwégung des Bezirksamtes: Kenntnisnahme, der Bau der Zuwegung fiir FuRgénger wird
dem Vorhabentréger liberlassen da die stddtebauliche Notwendigkeit zur Festsetzung der
Durchwegung ist nicht gegeben. Fiir KFZ-Verkehr ist zur Kollinischen Stral3e hin
entsprechen textliche Festsetzung Nr. 4 keine Zufahrt erlaubt. Keine Anderung der
Planung.

innerhalb von Untersuchungen des ,retail business”" im deutschen Raum wird durch viele
Fachpublikationen nachgewiesen, dass sich Vollsortimenter bei der Verbreitung ihrer
Filialnetze zunehmend und anhaltend am automobilen Menschen orientieren. Hier werden
Brachen und Leerflachen an gut bis sehr gut frequentierten stadtischen Ausfallstralien in
Wohnungsrandlagen bevorzugt, da sich hier die stirkste automobilbedingte
Umsatzsteigerung erzielen lasst. Die strategische Leitplanung von LEH-GroRflachen ist
seit jeher die ,Vollsortimentierung und der Gedanke des ,one-stop-drive-in-shopping". Es
darf bezweifelt werden, dass sich ein expansionsorientiertes Unternehmen wie die Fa.
REWE solchen betriebswirtschaftlichen ,basics" verschlieBt und mit 130 Parkplatzen
ausschlieBlich fir den Nahbereich plant. Die in Berlin durch den Senat in z.Zt. in
Verabschiedung befindliche Begrenzung der Parkplatze
(Stellplatzobergrenzenverordnung) bei Supermérkten auf | Stellplatz pro 75 gm
Verkaufsflache zur Starkung des Nahversorgungsgedankens sollte nicht unerwahnt
bleiben. Nach diesem Konzept verblieben immerhin 30 Parkplitze zur automobilen
ErschlieRung des Vorhabens 9-38 VE, sicherlich im immer wieder beschworenen
Nahversorgungskonzept vollig ausreichend.

Abwégung des Bezirksamtes: Siehe oben: Abwégung der verkehrlichen ErschiieBung und
die Abwégung der Verirédglichkeit der Nuizungen untereinander. Keine Anderung der
Planung.

Generelle Bewertung: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-38 VE weist
grundsatzlich diverse gravierende und meines Erachtens auch nicht heilbare Mangel auf,
die nachfolgend aufgefilhrt werden. Die Einzelbegriindungen fiir die nachfolgende
Aufstellung folgen der besseren Ubersichilichkeit im Anschluss an diese:
Ablehnungsgriinde:

Abwiégung des Bezirksamtes: Kenntnisnahme. Keine Anderung der Planung.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird von einem Nahversorgungszentrum zur Abdeckung
des taglichen Bedarfs der umliegenden Bevdlkerung im Radius von 500 Metern
ausgegangen. Das Bauvorhaben ist nicht im Vordergrund auf die Versorgung der
angrenzenden Bevdlkerung ausgerichtet, vielmehr entsprechen Art und Umfang des
geplanten Bauvorhabens der heutzutage vorherrschenden Strategie der sog.
Vollsortimenter, wohnungslagenrandnah an Ausfallstrafien mit hohem
Verkehrsaufkommen Objekte zu errichten, die den zu- beziehungsweise abfahrenden
automobilen Verkehr kommerziell erschlieRen (25687 Pkw/Tag It. Gutachten). Die
Begriindung der Notwendigkeit eines Nahversorgungszentrums ist nicht stichhaltig, da sie
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ist planfremd in der offenkundigen Intention des Bauplanenden, in diesem Falle die Firma
Real Projektplanung in Chemnitz ist. Es handelt sich somit nicht hauptséchlich um ein
Nahversorgungszentrum!

2. Die Begrindung des Bebauungsplanes ist weiterhin in relevanten Teilen nicht
stichhaltig, da den diversen notwendige und planungsrechtlich abzusichernde MaRgaben
die dem direkten Schutz des Umweligutes ,Mensch" dienen sollten nicht oder nur
unzureichend nachgegangen wurde.

3. Das ursprlngliche Schallschutzgutachten zur vorgezogenen Birgerbeteiligung aus
dem Jahre 2008 wurde offenbar durch eine nicht situationskonforme ,0berschligige
Prognose” erstelit, dies wurde nach einem detaillieten Mangelnachweis des
Unterzeichners auch durch die Abwagung des Bezirksamtes anerkannt und offenkundig
Nachbesserung eingefordert. Das nun vorliegende, ,einer detailliefen Prognose
entsprechende” Gutachten ist zu Teilen revidiert, weist jedoch dennoch gravierende
Mangel auf, die eine konkrete Beurteilung der zu erwartenden L&rmbelastung der
Anwohner nicht ermdglichen. Somit ist auch dieses Gutachten obsolet, da unseres
Erachtens innerhalb von drei Jahren genlgend Zeit bestand, eine fundierte
Schallschutzprognose durchzufiihren.

4. Der Schallpegel der Anwohnerschaft Kélinische Str. erhdht sich bereits im Mittel des
meines Erachtens unzureichenden Schallschutzgutachtens um ca. 10 dB (A). Eine
Erhéhung des Schallpegels um 3 dB (A) entspricht einer Verdoppelung des
Schalldruckes., somit des Schallempfindens des Menschen. Hierauf sei ausdriicklich
hingewiesen. Dies hort sich wenig an, beinhaltet aber eine wissenschaftlich fundierte und
unwiderlegbare Verachtfachung des subjektiv erfahrenen Schalldruckes. Des weiteren
werden die Grenzwerte in mehreren Bereichen zusétzlich lGberschritten.

5. Die Abwéagung des Schutzgutes ,Mensch" ist auch vor dem Hintergrund der geplanten
rdumlich nahen Wilhelminenhofbriicke zu sehen, die neben einer Erhdhung des
Verkehrsaufkommens auf der Schnellerstr. auch eine zusétzliche Belastung durch
Schallereignisse ihm Bereich der bereits betroffenen Anwohner mit Sicherheit erwarten
l3dsst. Es erscheint nahezu zynisch, im Bebauungsplan 9-38 VE anzumerken, die
zusétzliche Belastung kdonne man spater kldaren und es sei auch nicht in diesem
Zusammenhang von Belang., ist doch offensichtlich, dass nach dem Schaffen von
Tatsachen d.h. REWE et. al., diese =zusatzlichen Schallemissionen nicht im
Zusammenhang mit dem Wohlbefinden der Bevélkerung gesehen dirften. Dies entspricht
meines Erachtens nicht dem Firsorgegebot des Bezirksamtes fiir die betroffenen
Anwohner im Hinblick auf das bevorstehende GroRvorhaben. Zusétzliche dauerhafte
Schallemissionen hierdurch sind mit Sicherheit zu erwarten und missen daher in die
Bewertung des Bauvorhabens seitens des Bezirksamtes einflieRen. Dies wird ggf.
verwaltungsgerichtlich zu kldren sein, eine vorherige Interessenabwégung seitens des
Bezirksamtes ware seitens des Unterzeichners vorerst zu bevorzugen.

Abwégung des Bezirksamtes: Siehe oben, Abwégung der Vertréglichkeit der Nutzungen
untereinander gem. § 80 BImSchG und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Schaffung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Der Betrachtung des Schutzgutes Mensch wurde hinreichend und durch viele
Fachgutachten u. a. Verkehrsqutachten, und Schallgutachten, Priifung der Richiwerte
nach TA-Ldrm, Umweltbericht nachgegangen.

Durch die Dauer des Planungsprozesses und zwischenzeitlichen Anpassungen des
Vorhabens waren Fortschreibungen des Schallgutachtes mit dem jeweiligen Nachweis
der Ubereinstimmung des Vorhabensstandes mit den Vorgaben der TA-Lédrm notwendig.
Die letzte Fortschreibung des Schallgutachtens ist die Fassung vom 14.07.2011. Dem
entsprechend stimmt das geplante gewerbliche Vorhaben mit den Vorgaben der TA-Ldrm
iiberein. Die Richtwerte der TA-L&rm, die in etwa der der DIN 18005 entsprechen, werden
durch die Planung gewahrt. In der Abwégung der Belange des § 50 BimSchG der
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vertréglichen Anordnung von Nutzungen zueinander und der Belange der Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB mit dem Ziel der
Schaffung des Nahversorgungsstandortes in der Umgebungsnulzung werden die
gesundheitlichen Beflange des Menschen hinsichtlich des Immissionsschutzes auch durch
die Summe der getroffenen Minderungsmal3inahmen wie unter Anderem, Beschrénkung
der Offnungszeiten und Lieferzeiten, Schallschutzwand, ausschlieRliche ErschlieRung an
die Schnellerstrale, gewahrt. Keine Anderung der Planung.

6. Die Intention des Vorhabenbetreibers kein Nahversorgungszentrum zu errichten geht
auch explizit aus der Aussage des vom potentiellen Betreiber beauftragten
Verkehrsgutachters hervor. Hier wird ausgefiihrt: ,Die Option einer zweiten Anbindung an
die Schnellerstr. wurde vom Vorhabentrager weiterhin gewtlinscht. Diese ist aber nicht Teil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 9-38 VE, weil eine abschliefende Lage der
Zufdhrt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht festgelegt werden kann, "und
weiterhin im Zitat ,Verkehrlich zu prifen war, ... ob sich eine zweite Zufahrt zum Vorhaben
vertraglich direkt in den neuen Knotenpunkt Wilhelminenhofbriicke: der Verf.) einbinden
lasst.

7. Es kann auch nicht argumentiert werden, die im Ortsteil Oberschoneweide neu
einzubindenden Flachen wéren nahzuversorgendes Kundenpotential, da sich gegeniiber
der Spree ausschlieBlich Gewerbegebiete befinden. Es ist somit evident, dass es sich
nicht um ein Nahversorgungszentrum handelt, somit ist die Hauptargumentation fir ein
sog. Nahversorgungszentrum obsolet und unhaltbar.

Abwégung des Bezirksamtes: siehe oben, siehe oben Abwégung zu Art und Mafl der
baulichen Nutzung. Keine Anderung der Planung.

8. Die Offnungszeiten des Bebauungsplans und der jeweiligen Gutachten differieren in
ihren jeweiligen Aussagen der SchlieRzeiten zwischen 20.00 Uhr, 21.30 Uhr und 22.00
Uhr. Des weiteren soll bei einem Gutachten an manchen Tagen langer gedffnet sein als
an anderen Tagen. Die Bewertungsgrundlagen fiir eine aussagekréaftige und verbindliche
Planung sind somit inkongruent und nicht nachvollziehbar.

Abwégung des Bezirksamtes: Kenntnisnahme, siehe oben. Erfduterung zur Vereinbarung
zu den Offnungs- und Lieferzeiten im Durchfithrungsvertrag 16.03.2011 / 26.07.2011
(Notar Rainer Kosewdhr, Berlin). Keine Anderung der Planung.

9. Eine weitere Nachbesserung und erneut revidierte Erstellung einer wiederum
verdnderten Bauleitplanung geht auch nicht mit den Erwartungen der Bilirger und
Steuerzahler konform, die meines Erachtens wenig Verstindnis fir eine weitere
FortfUhrung der Angelegenheit hatten.

Abwégung des Bezirksamtes: Siehe oben, Abwdgung Nahversorgungszentrum. Keme
Anderung der Planung.

Il Stellungnahme zum Schallschutzgutachten zum Bauvorhaben 9-38 VE
Der Einwender bezweifelt die Richtigkeit und die Vollstéandigkeit des Schallgutachtens
Abwégung des Bezirksamtes: Kenntnisnahme

» Das Schallgutachten Seltmann ermittelt nach dem Stand der Technik der
schafltechnischen Prognose und prognostiziert die schalftechnische Vertraglichkeit
des geplanten Vorhabens mit seiner Umgebungsnutzung gem. § 50 BImSchG und
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB entsprechend der schalltechnischen Regelwerke, hier vor
allem der TA-Larm.

o Die Inhalte des Gutachtens und die Vorgehensweise des Gutachters werden
durch den Plangeber der Planung 9-38 VE zu Grunde gelegt und nicht in ihrer
Richtigkeit angezweifelf.

e Aufgrund der Anpassungen des Vorhabens wéhrend des Planungsprozesses
wurde das Schallgutachten mehrfach fortgeschrieben. Die letzte giiltige Fassung
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ist die vom 14.07.2011, es war eine Anderung aufgrund der Anpassung der
Planung zu den Liiftungsanlagen zum Vorhaben erforderlich.

o Zur Abwdgung zum Schallschutz geméaf3 § 50 BImSchG und §1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB (Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéftnisse): siehe oben.

Keine Anderung der Planung

il Stellungnahme zum Verkehrsgutachten des Bebauungsplanes 9-38 VE. Der
Einwender bezweifelt die Richtigkeit und die Vollsténdigkeit des Verkehrsgutachtens

Abwégung des Bezirksamtes: Kenntnisnahme.

o Das Verkehrsgutachten Genow ermittelt nach dem Stand der Technik der
verkehrsgutachterlichen Prognose und prognostiziert die  verkehrliche
Vertrdglichkeit und gute Abwickiung aller entstehender Verkehre des geplanten
Vorhabens im vorhandenen Verkehrsnetz.

o Die Inhalte des Gutachtens und die Vorgehensweise des Gutachters wird durch
den Plangeber der Planung 9-38 VE zu Grunde gelegt und wird vom Plangeber
nicht in seiner Richtigkeit angezweifelt.

o Zur Abwégung zum Schallschutz geméR § 50 BImSchG und § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB (Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse): siehe oben.

Keine Anderung der Planung.

V. Fazit und Schlussfolgerung: Die schlussendliche, durch das Bezirksamt zu
bewertende Aussage sollte nach Ansicht der Unterzeichnenden zwei Ebenen
beriicksichtigen. Die erste Ebene basiert auf der grundlegenden Evaluierung des
Bebauungsplanes, des vorgelegten Schallschutz- und Verkehrsgutachtens. Das
Bauvorhaben 9-38 VE ist aufgrund seiner divers mangelbehafteten und nachweislich die
Anwohner {ber Geblhr belastenden Beschaffenheit sowohl in der unzureichenden
Begriindung des Bauleitplanverfahrens 9-38 VE als auch der Qualitét des erforderlichen,
jedoch mangelhaften, dem B-Plan zugrunde liegenden Schallschutzgutachtens
abzulehnen! Ein Bebauungsplan der eine erwiesene und selbst durch investoreneigene
Gutachter bestatigte gute Versorgungslage attestiert, =zieht sich auf eine
Nahversorgungsliicke zurlick, die selbst im urspriinglichen Masterplan fiir die Bildung von
Nahversorgungszentren seitens des BA Treptow-Kdpenick nicht enthalten war und erst
nach Beschluss der verbindlichen Planung der Wilhelminenhofbriicke wieder Relevanz
gewann. Wie bereits in den Anlagen nachgewiesen, entspricht die Basisargumentation
vordergriindig der Nahversorgung des relativ geringen Bevolkerungsanteils im fullaufigen
Umfeld, hinterliegend ist jedoch aufgrund einer Vielzahl von Widerspriichen offenkundig.,
dass der an- und abflieRende Verkehr der Schnellerstr. und per Zufall und auch explizit
seitens des Vorhabenbetreibers ausgesagt, auch die direkte Einmiindung gegeniiber der
zukUnftigen Wilhelminenhofbriicke erschlossen werden soll. Hier ist eine Bewertung auf
politischer versus kommerzieller Ebene anzustreben und wird ggf. unsererseits auch
gerichtlich zu kldren sein.

Die zweite Ebene ist die erforderliche Abwagung zwischen allgemeindienlich, &ffentlichen
Interessen wie der geplanten Wilhelminenhofbriicke und den unseres Erachtens
nachgewiesenen rein kommerziellen Begehrlichkeiten eines geschéftlichen [nvestors. Die
Anwohner der Kolinischen Str. sind bereits nach den bisherigen Planungen im
Grenzbereich der zuldssigen Belastung angesiedelt. Eine zusétzliche Belastung durch
das kaum zu veradndernde GrolRvorhaben Wilhelminenhofbriicke wirde eine weitere
Minderung von Lebensqualitat weit Gber die bereits geplante beinhalten. Weiterhin schidgt
das Verkehrsgutachten investorenfreundlich eine Festschreibung einer weiteren Zufahrt
unter Umgehung des B-Plans vor. Es stellt sich daher die Frage, ob kommerziellen
Interessen (Supermarkt) Vorrang vor offentlichen Belangen, (Briicke) eingerdumt werden
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soll und in welcher Form die Biirger im folgenden Bauvorhaben bei Verwirklichung der
Planung 9-38 VE geschiitzt werden kénnen, so dies technisch méglich sein sollte. Es
kann durch die Anwohner daher erwartet werden, seitens des Bezirksamtes nachhaltig
und rechtssicher vor weiteren Einschrénkungen der Lebensqualitéat geschiitzt zu werden.

Abwégung des Bezirksamies:

Das Schallgutachten ist nicht Médngel behaftet und wird der Planung zu Grunde gelegt,
siehe oben. Die aktuelle Fassung des Schallgutachtens ist die Fassung vom 14.07.2011.
Ebenso ist das Verkehrsgutachten nicht mit Méngeln behaftet und Grundlage der
Planung, siehe oben.

Das Vorhaben entspricht nach Art und Maf3 der Nutzung den &ffentlichen Belangen und
bevorteilt dabei nicht unverhéltnisméflig den Vorhabentrédger. Der Vorhabentrdger schafft
die Nahversorgungseinrichtung durch seine Investition.

Die Planung entspricht den Zielen des Bezirks und beriicksichtigt dabei hinreichend die
Belange der vertréglichen Anordnung der Nutzungen untereinander und der Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhiéltnisse, siehe Abwédgungen oben zu Art und Maf3 der
. Nutzung, Nahversorgungszentrum und zu Verkehr und der Abwédgung gem. § 50
BimSchG und gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB. Die Planung der Wilhelminenhofbriicke
Bebauungsplanverfahren 9-14 st dabei nicht Teil dieser Planung vorhabenbezogener
Bebauungsplan 9-38 VE.

Keine Anderung der Planung.

Der Bebauungsplan ist aufgrund seiner maéangelbehafteten Form und der diesem
zugrunde liegenden . Gutachten, aufgrund der fehlenden Rechtssicherheit seiner
Aussagen in Bezug auf unterschiedliche Offnungszeiten, divergierende
Verkaufsflachenangeben unklarer Deutlichkeit, in der geplanten Anzahl gewerblicher
Ansiedlungen und des - unseres Erachtens per vordergriindiger Argumentation -
behaupteten notwendigen Nahversorgungsgemeinnutzens versus der auf den reinen
Durchgangsverkehr abzielenden, birgerbelastenden Begehrlichkeiten eines Investors
weder nachvollziehbar noch zu akzeptieren. Wir sind daher aufgrund der zuvor
dargelegten Argumentation und zum Schutz unserer berechtigten Lebensinteressen nicht
in der Lage diesem Bebauungsplan zuzustimmen und werden ggf. ein solches Vorhaben
auch rechtsseitig priifen lassen ,

Abwégung des Bezirksamtes: Die Schaffung des Nahversorgungszentrums durch die
Planung 9-38 VE entspricht den &ffentlichen Belangen. Die Planung erfolgt in der
Abwégung der &ffentlichen mit den privaten Belangen miteinander und untereinander
gem. § 1 Abs. 7 BauGB stidtebaulich gerecht und vertrdglich. Keine Anderung der
Planung.

Zusatzliche Rechtshinweise: Der bauleitplanerische Abwiagungsprozess muss eine
explizite Stellungnahme zu den vordergriindigen und den tatséchlichen Zielen enthalten.
Zur Verdeutlichung soll das Procedere der Abwagung seitens des Bezirksamtes ein mal
kurz verdeutlicht werden.

Die Abwégung durchlauft 3 Phasen:

1. Zusammenstellung des Abwagungsmaterials

2. Bewertung der Einzelbelange

3. Vorgang des untereinander und gegeneinander Abwagens der Belange

Eine gerechte Abwéagung ist nur dann méglich, wenn alle nach Lage der Dinge fiir die
Abwagungsentscheidung wesentlichen Aspekte in die Abwégung einbezogen worden
sind. Hierbei sind die zugrunde gelegten Ziele und die daraus resultierenden
Entscheidungsgriinde nachvollziehbar darzulegen. Eine Entscheidung gilt dann als
sachgerecht, wenn sie erkennbar an den Planungszielen orientiert ist und hinreichend
gewichtige Griinde das Zurlickireten des einen Belangs hinter den anderen rechtfertigen
lassen. Offentlichen Belangen kommt dabei nicht automatisch ein Vorrang gegentiber

99



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE

entgegenstehenden privaten Belangen zu. Es wird zu priifen sein, ob Abwigungsfehler
vorliegen: Abwégungsfehler ist ein Begriff des deutschen Verwaltungsrechtes. Demnach
sind Abwéagungsfehler, die im Planungsrecht auftreten, nicht mehr gedeckt durch die dort
ansonsten herrschende planerische Gestaltungsfreiheit ("Planungsermessen" in der
Terminologie des Bundesverwaltungsgerichts). Als Ausfluss des
Verhiltnismanigkeitsprinzips gilt das Abwégungsgebot und somit die Uberpriifbarkeit auf
Abwagungsfehler auch dort, wo es nicht explizit erwédhnt wird. Die Grundlagen der
Abwiégungsfehlerlehre wurden vom Bundesverwaltungsgericht 1969 im Rahmen eines
bauplanungsrechtlichen Falls ausformuliert. 1974 stellte das Gericht zudem klar, dass
sowohl der Abwigungsvorgang als auch das Abwéagungsergebnis der Uberpriifung auf
Abwiagungsfehler unterlagen, logischer Weise mit Ausnahme des Abwéagungsausfalls.
Die Abwégungsfehlerlehre weist deutliche Parallelen zur Ermessensfehlerlehre auf, wobei
die unterschiedlichen Termini vor allem der Herausstellung des dogmatischen
Unterschiedes dienen. Von Abwégung ist immer im Planungsrecht, also Recht finaler im
Gegensatz zu konditionaler Programmierungsstruktur, die Rede.

Zu unterscheiden ist zwischen folgenden Abwagungsfehlern:

1. Der Planungstrager macht von seiner ihm gebotenen planerischen Gestaltungs-
freiheit keinen Gebrauch (Abwégungsausfall).

2. Der Planungstriager hat von seiner planerischen Gestaltungsfreiheit Gebrauch ge-
macht, aber:

3. er hat nicht alle abwégungsrelevanten Belange ermittelt und beriicksichtigt (Abwa-
gungsdefizit).

4. er hat planfremde Ziele oder Belange herangezogen (Abwagungsiberschreitung,
auch Abwéagungsiiberschuss oder Abwigungsfehleinstellung).

5. er hat die Gewichtigkeit der Belange falsch eingeschitzt (Abwagungsfehleinschat-
zung); betroffen kénnen hier insbesondere die Optimierungsgebote (etwa § 50
BImSchG, § 2 BNatSchG) sein.

er hat zwischen widerstreitenden Belangen keinen angemessenen Ausgleich hergestellt

(Abwagungsdisproportionalitat).

Quellen

Bebauungsplan 9-12B, 2009, BATreptow-K&penick

Riekhof, Hans Christian, 2008, Retail business in Deutschland., Perspektiven, Strate-
gien, Erfolgsmuster, Gabler

Bundesimissionschutzgesetz

Larmschutzverordnung Berlin

Gey, Claudia, 2008, Einkaufszentren in Berlin - eine Betrachtung aus verkehrlicher Sicht,
Fachgebiet integrierie Verkehrsplanung der TU Berlin

Abwdgung des Bezirksamtes: Kenntnisnahme. Keine Anderung der Planung.

Zusammenfassung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde insbesondere zu folgenden Themen
Stellung bezogen:

- Durchfithrung von MalRnahmen zum Umwelt- und Artenschutz
Zentren- und Einzelhandelsstruktur des Bezirks Treptow-Kdpenick
Aufgabe der Nutzung des ehemaligen Sportplatzes
- Schall- und verkehrstechnische Auswirkungen der Planung auf die Umgebung
- Errichtung der Wilhelminenhofbriicke
Unter Wirdigung der vorgebrachten Hinweise und Anregungen ist der Planinhalt in
seinen Grundzigen durch die Stellungnahmen nicht beriihrt.

Die Auswertung der Beteiligung der Offentllchkelt gemal § 3 Abs. 2 BauGB hat zu keinen
die Grundziige der Planung beriihrenden Anderungen der Planung gefiihrt.
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Der Planung entgegenstehende Sachverhalte liegen nicht vor.

101



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE

5.2 Begrundung der Planfestsetzungen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das Vorhabengrundstick und ist
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Gemat § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans bei der Bestimmung
der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die
Baunutzungsverordnung gebunden. Diese Regelung kommt hier zur Anwendung.

Neben dem eigentlichen Vorhabengrundstiick ist eine nicht zum Vorhaben zugehorige
Stralkenverkehrsfldche gemdl §12 Abs.4BauGB in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen. Die Ubertragung dieser Teilflache der
Straflenverkehrsfiiche erfolgt entsprechend dem Durchfiihrungsvertrag zu diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die Verwendung von Begriffen, zeichnerischen Festsetzungen und Planzeichen, die sich
aus § 9 BauGB, der Baunutzungsverordnung und der Planzeichenverordnung ergeben,
erfolgt daher fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE nur im Sinne einer
eindeutigen Auslegbarkeit. Der Ruickgriff auf die Terminologie der ,klassischen®
Bauleitplanung dient der gebotenen Bestimmtheit der Festsetzungen und stellt die auch
fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderliche Regelungsdichte her. Auf die
LErfindung® eigener neuer Festsetzungen und Begriffsdefinitionen konnte somit verzichtet
werden.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

TF 1. Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung mit einer
Gesamtverkaufsflache von insgesamt his zu 2250 m*.

1.1 Allgemein zuldssig sind:

a) Ein Vollsortimenter der Branche Lebensmittel mit einer
Verkaufsfldche von mindestens 1.450 m3,

b) Einzelhandelshutzungen mit den Sortimenten

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

- Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel,
- Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf
mit einer Verkaufsfiiche von insgesamt mindestens 100 m?,

c} sonstige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
(siehe Anhang 1 Ziffer 1.2 der Ausfiihrungsvorschriften iiber
grolflichige Einzelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin vom
29.02.2007, veroffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin vom 15.11.2007 S.
2966) mit einer Verkaufsfldche von bis zu 600 m? sowie

d) bis zu 130 Stellplitze.
1.2 Ausnahmsweise zulassig sind:

a) Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe bis zu 600 m?
Geschossflache sowie

b) Schank- und Speisewirtschaften bis zu 600 m* Geschossflache.
Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 Saiz 2 BauGB

Begrindung:

Das den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE zugrundelie-
gende stadtebauliche Konzept fir das Grundstiick Schnellerstrale 74 beinhaltet die Ent-
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wicklung eines Lebensmittelvollsortimentmarkts und ergidnzenden nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Nutzungen mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.250 m?. Das
durch den Vorhabentriger vorgelegte Projekt hat die Zustimmung des Bezirks Treptow-
Kopenick gefunden und ist durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
planungsrechtlich gesichert. Hierzu ist analog § 11 Abs. 3 BauNVO ein sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung, Einzelhandel” festgesetzt, in dem
die Errichtung von grof¥flachigen und sonstigen Einzelhandelsbetrieben mit einer Ge-
samtverkaufsflache von maximal 2.250 m? zulassig ist.

Um negative Auswirkungen auf bestehende Zentren zu verhindern, sind jedoch dariiber
hinaus innerhalb des Sondergebietes die zulassigen Sortimente und deren maximal zu-
lassige Verkaufsfliche verbindlich geregelt. Durch die Festsetzung ist die Ausrichtung
des Vorhabens auf die Nahversorgung planungsrechtlich gesichert. Der Anteil der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente an der zulassigen Gesamtverkaufsfliche betragt min-
destens 73 % (1.550 m? Verkaufsflache).

Das zu entwickelnde Nahversorgungszentrum muss durch einen Vollsortimenter der Le-
bensmittelbranche dominiert werden. Dieser muss mindestens eine Verkaufsfliche von
1.450 m? aufweisen. Eine ndhere Untergliederung der innerhalb des Volisortimenters zu-
lassigen Sortimente — z. B. Festsetzung von bestimmten Randsortimenten — wird nicht
vorgenommen. Die Betreiber des Lebensmiticimarktes kdnnen den Umfang ihrer Sorti-
mente frei an saisonale und betriebliche Erfordernisse anpassen, solange nicht der Rah-
men eines Vollsortimenters der Branche Lebensmittel verlassen wird. Ein Vollsortimenter
im Sinne dieser textlichen Festsetzung unterscheidet sich von einem herkémmlichen Dis-
counter durch seine gréRere Angebotspalette. Wahrend ein Discounter um 1.800 ver-
schiedene Artikel anbietet, deckt ein Vollsortimenter mit bis zu 10.000 verschiedenen Ar-
tikeln ein deutlich breiteres Spektrum der nahversorgungsrelevanten Angebotspalette ab.
Damit weist ein Vollsortimenter eine deutlich hdhere zentrumsbildende Funktion als ein
Discounter auf. In Kombination mit den auf der anderen StraRenseite der Schnellerstrafte
vorhandenen Einzelhandelsnutzungen — hier u. a. ein Lebensmitteldiscounter — wird so
ein leistungsfahiges Nahversorgungszentrum entstehen. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen innerhalb dieses Nahversorgungszentrums, z. B. durch Konkurrenz zwischen
dem Vollsortimenter und dem Discounter, sind nicht zu erwarten. Vollsortimenter und Dis-
counter ergdnzen sich insofern, als dass sie unterschiedliche Angebotsstrukturen aufwei-
sen und damit insbesondere auch fiir solche Kunden attraktiv sind, die die jeweiligen Vor-
teile der beiden Vertriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels gemeinsam nutzen wol-
len.

Zusatzlich zu der Mindestverkaufsflache fiir einen Vollsortimenter der Branche Lebens-
mittel ist eine weitere Mindestverkaufsflache von 100 m? fir Sortimente der Nahversor-
gung festgesetzt. Diese Verkaufsfliche kann von dem Lebensmitielvollsortimenter aus-
geschoépft werden, kann aber auch von anderen, kleineren Betrieben ausgeschépft wer-
den. Diese Festsetzung wird getroffen, damit der Mindestanteil der Nahversorgung am
Standort bei einem Wert um ca. 75% liegt. Die Festsetzung sorgt dafiir, dass der Anteil
nahversorgungsrelevanter Sortimente bei mindestens 73% liegt. Der Schwellenwert von
ca. 75% wurde gewahlt, da ab diesem Sortimentsanteil gemaR bundesweiter Erfah-
rungswerte davon ausgegangen werden kann, dass der Standort vorwiegend nahversor-
genden Charakter aufweist (Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009, GVBI. Nr. 11 vom 14.05.2009, S. 207.)

Weiterhin sind sonstige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten geman
AV Einzelhandel, Anhang |, Kap. 1.2 zuldssig, solange diese eine Verkaufsfliche von
600 m? nicht Uberschreiten. Hierdurch wird die Schaffung eines attraktiven Einkaufs-
standortes erméglicht, der neben Sortimenten der Nahversorgung auch durch sonstige
zentrenrelevante Sortimente in flichenméaRig untergeordnetem Umfang ergénzt werden
kann. Durch die Freigabe sonstiger zentrenrelevanter Nutzungen bleibt die Wahrung der
Zweckbestimmung des Sondergebiets gewahrt. Bei einer maximal zuldssigen Verkaufs-
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fliche von 2.250 m? haben die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente einen Umfang von
maximal ca. 27%. Unter Beriicksichtigung der Einzelhandelsnutzungen auf der gegeni-
berliegenden Seite der Schnellerstralte in einem Umfang vom 1.180 m? (alles Sortimente
der Nahversorgung) reduziert sich der Umfang der sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
mente auf maximal ca. 17 %. Damit ist gesichert, dass der gesamte Standort durch Sor-
timente der Nahversorgung dominiert wird. Der Vorhabentrdger plant gegenwartig keine
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten. Es
ist jedoch fiir die Entwicklung eines dauerhaft marktfdhigen Nahversorgungsstandoris
nétig, dass auch zukiinftige Mieter- und Sortimentswechsel friihzeitig betrachtet werden.
Aus diesem Grund ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt gepriift worden, in welchem Umfang
sonstige Sortimente zuldssig sein sollten.

Es ist zu beachten, dass nur zentrenrelevante Sortimente zuldssig sind. Nicht zentrenre-
levante Sortimente sind somit unzuldssig. Da es sich bei dem vorliegenden Standort um
einen in Wohnlagen integrierten Standort handelt, soll das Plangebiet den unterschied-
lichsten zentrenrelevanten Sortimente vorbehalten bleiben. Nicht zentrenrelevante Sorti-
mente sollen an dieser Stelle nicht angeboten werden, da diese Uberwiegend mit dem
PKW abtransportiert werden missen. Die damit einhergehenden negativen Auswirkun-
gen (z. B. Schallemissionen) auf benachbarte Anliegerstrafien sollen vermieden werden.

Die im Geltungsbereich zuldssigen Einzelhandelsnutzungen werden vorwiegend der Nah-
versorgung dienen. Durch diese Zweckbestimmung des Sondergebiets sind negative
stadtebauliche Auswirkungen auf benachbarte zentrale Bereiche ausgeschlossen. Aus
diesem Grund wird zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf benachbarte zentrale
Bereiche eine maximale Anzahl Stellpidtze festgesetzt. GemaR der Vorhabenplanung
sind maximal 130 Stellpldtze zuldssig. Dies entspricht gemaf} Bayrischer Parkplatzidrm-
studie (Parkplatzlarmstudie 6. Uberarbeitete Auflage, Bayrisches Landesamt fur Umwelt,
August 2007) und Verkehrsgutachten (Rumen Genow / Beraten + Planen: Berlin, Trep-
tow-Képenick, BV Schnellerstrale 74 / Kdlinische Stralle, Verkehrliche Standortbewer-
tung (9-38 VE), Neuenhagen, 15.03.2009) der bendtigten Stellplatzanzahl vergleichbarer
Vorhaben.

Als Ergénzung zu den Einzelhandelsnutzungen werden dartiber hinaus auch nicht we-
sentlich stdérende Gewerbebetriebe, wie z.B. Reisebliro, Schliisseldienst oder sonstige
Dienstleistungsnutzungen, ausnahmsweise zuldssig sein. Ebenfalls ausnahmsweise zu-
lassig sind Schank- und Speisewirtschaften; beispielsweise ein Imbiss oder ein Cafe.
Diese Festsetzung dient der Steigerung der Attraktivitdt des Nahversorgungszentrums,
gleichzeitig wird jedoch durch die Zweckbestimmung des Sondergebiets die Unterord-
nung dieser Betriebe unter die Einzelhandelsnutzung gesichert. Damit wird zudem der
funktionale Mindestumfang eines Nahversorgungszentrums bericksichtigt, der neben
Einzelhandelsangeboten auch ergénzende Nutzungen als Bestandteil einer Grundversor-
gung flir das umgebende Wohngebiet vorsieht.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Es wird analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVQO eine liberbaubare
Grundstiicksflache als erweiterte Baukorperfestsetzung verbindlich geregelt, in dem das
vorgesehene Gebéude platziert wurde. Die liberbaubare Flache betragt 3.810 m2

Als zuldssige Grundfliche wird analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Grundflache von
3.500 m? festgesetzt. Bezogen auf die Grolle des Sondergebiets von 13.355 m* ergibt
sich daraus eine Grundflachenzahl von maximal ca. 0,26.

Durch die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 BauNVO verbindliche Be-
grenzung der zuldssigen Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss entspricht die zulassige
Geschossflachenzahl ebenfalls einem Wert von maximal ca. 0,26.

Damit werden die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung gemagf § 17 BauNVO
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deutlich unterschritten.

TF2  Durch die Flaichen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen i.S.d. § 14 BauNVO darf die festgesetzte Grundfldche bis zu einem Maf
iiberschritten werden, das einer Grundfléchenzahl von 0,7 entspricht.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Begriindung:

Fir das Vorhaben wird eine Stellplatzanlage mit bis zu 130 Stellplatzen realisiert werden.
Dartber hinaus werden auferhalb der Uberbaubaren Fliache Nebenanlagen i.S. des
§ 14 BauNVO wie z.B. eine Abstellméglichkeit fir Einkaufswagen, Anlieferungsbereich
sowie ein Trafohduschen errichtet. Die u.a. fiir Stellplatze und Nebenanlagen i.S. des
§ 14 BauNVO gemalR § 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche Uberschreitung der zulassigen
Grundflache um 50 % reicht nicht aus, um die vom Vorhabentrager geplanten Nebenan-
lagen und Stellpldtze einschliellich der Zufahrten fir den Kunden- und Lieferverkehr rea-
lisieren zu kdnnen.

Um die Errichtung von Stellpldtzen und sonstiger Nebenanlagen in einem flr einen
Standort der Nahversorgung angemessenen Umfang gemaR der vorliegenden Vorha-
bensplanung zu ermdéglichen, wurde festgesetzt, dass die festgesetzte Grundfléache bis zu
einem Maf Gberschritten werden darf, das einer Grundfidchenzahl von 0,7 entspricht. Bei
einer GroRRe des Sondergebiets von ca. 1,3 ha kénnen so insgesamt bis zu ca. 0,9 ha
durch die o. g. Nutzungen in Anspruch genommen werden.

5.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in
Verbindung mit § 23 BauNVO wird durch eine erweiterte Baukdrperausweisung mittels
Baugrenzen erfolgen, die fir die Anordnung des Baukoérpers einen gewissen Spielraum
lasst.

Bei der Festsetzung eines Baukd&rpers handelt es sich um eine ,ausdriickliche Festset-
zung“ gemal § 6 Abs. 8 BauOBIn. Damit gelten die Abstandsflacheregelungen der Bau-
ordnung nicht. Durch die getroffene Festsetzung des Bebauungsplans ergibt sich jedoch
keine Reduzierung der in der geltenden Fassung der Bauordnung Berlin vorgegebenen
Mindestabstandsflache von 0,4 H bzw. 3 m. Bei einer maximalen Gebaudeoberkante von
45,0 m Gber NHN — dies entspricht einer Hohe von ca. 10,0 m liber dem derzeitigen Ge-
landeniveau — ergibt sich unter Zugrundelegung des Maltes 0,4 H als Tiefe der Abstands-
flache maximal 4,0 m. Die Baugrenzen sind so platziert, dass sie einen Mindestabstand
zu benachbarten Grundstiicken von 3,2 m einhalten. Damit wére es zulassig, dass Ab-
standsflachen auf benachbarte Grundstiicke, insbesondere auf eine benachbarte S-
Bahntrasse der DB AG, fallen. Um diese Fallkonstellation auszuschlieen, werden im
stadtebaulichen Vertrag weitergehende Regelungen zur Stellung bzw. zu der Bauhohe
des Gebdudes vorgesehen. Auf diese Weise wird vermieden, dass Abstandsflachen auf
Nachbargrundstiicke fallen.
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5.2.4 Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO durch die verbindliche Regelung einer maximalen Gebaudeober-
kante von 45,0 m Gber NHN festgesetzt, was eine maximalen Bauhdhe von ca. 10 m lber
dem derzeitigen Geldnde erméglicht.

TF3 Die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen darf durch technisch erfor-
derliche Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen und Kiihlanlagen
um 2,0 m liberschritten werden.

Rechtsarundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Begriindung:

Zur Funktionsféhigkeit des geplanten Einzelhandelsvorhabens sind technische Aufbauten
wie z. B. LUftungs- und Kiihleinrichtungen und Schormnsteine erforderlich. Diese liberragen
funktionsbedingt das vorgesehene Flachdach des Geb&udes. Die festgesetzie Bauhdhe
wird durch die zulassigen Uberschreitungsmoglichkeiten nicht grundsétzlich revidiert.

5.2.5 Verkehrsflichen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt im noérdlichen Teil gemall §9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB eine offentliche Verkehrsflache fest. Die Verkehrsflache dient zur
Aufnahme nétiger Abbiegespuren bzw. eines Kreuzungswerks (Lichtsignalanlagen bzw.
Kreisverkehr) im Rahmen der Errichtung der in der Nahe gelegenen geplanten
Wilhelminenhofbriicke nebst zugehdriger Zufahrt und Anbindung zur Schnellerstrale.

Fir notige Abbiegespuren in Falle der Errichtung eines Lichtsignalanlage wird eine 4 m
breite Flache auf einer Ladnge von 60 m bendtigt. Im Falle der Errichtung eines
Kreisverkehrs ist im nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs eine zusaizliche Flache mit
der Tiefe von 4 m und einer Ladnge von 10 m erforderlich. Diese Vorhalteflachen fiir den
Strallenbau werden auch im é&stlich angrenzenden Bebauungsplan 9-12 B
aufgenommen. Die eigentliche verkehrliche ErschlieRung zur Wilhelminenhofbriicke wird
im Bebauungsplanverfahren 9-14 geregelt. Da noch nicht abschlieRend Uber die
geplante Kreuzungsvariante entschieden wurde, setzt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan den maximal zu erwartenden Flachenbedarf als Strallenverkehrsfldche
fest.

TF 4 Entlang der Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten a und b
sind Ein- und Ausfahrten fiir Kraftfahrzeuge nicht zuléassig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Begriindung:

Die direkt an das Plangebiet angrenzende Kélinische Strafie ist als Anliegerstrale zu
bewerten. Zur Wahrung dieser Funktion als untergeordnete Strafte im StralRenverkehrs-
netz und zum Schallschutz zugunsten der gegeniberliegenden Wohnbebauung wird iber
die Kdlinische Sfralle keine Anlieferung und kein Kraftfahrzeug-Kundenverkehr stattfin-
den. Das Vorhaben muss dementsprechend (iber die Schnellerstralte an das &ffentliche
Straflennetz angeschlossen werden. Es wird daher im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan analog § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt, dass keine Ein- und Ausfahrten fir
Kraftfahrzeuge entlang der Kdllnische Stralie errichtet werden dirfen. Die Errichtung von
sonstigen Zuwegungen zur Kélinischen Strafle, z. B. fiir Fulbigénger und Fahrrader, ist
zuldssig. Die Anlage notwendiger Rettungswege bzw. Uberfahrten fiir Rettungskrafte
bleibt ebenfalls zuldssig.
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TF5 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten a, b und c ist zugleich
StraBenbegrenzungslinie.

Rechtsgrundlage: § 11 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Begriindung:

Direkt an den Geltungsbereich angrenzend liegen die Schnellerstralle und die Kélinische
Strale. Die genaue Lage der Stral’enbegrenzungslinie wird textlich festgesetzt, da die
Verkehrsfldche auerhalb des Geltungsbereichs liegt und eine zeichnerische Festsetzung
in diesem Bereich nicht eindeutig ware. Durch diese Festsetzung wird die Erschliefung
des Gebiets gesichert.

5.2.6 Stellplatzkonzept

Im Rahmen des Bauvorhabens ist zur Erschliefung der Einzelhandelsnutzungen ein
Kundenparkplatz mit bis zu 130 Stellplatzen vorgesehen. Zur planungsrechtlichen Siche-
rung dieser Stellplatzanlage wird analog § 8 Abs. 1 Nr. 4 BauGB eine Flache fiir Stellplat-
ze mit ihren Einfahrten festgesetzt. Die Zufahrten zur Stellplatzanlage dienen dabei
gleichzeitig als Zufahrten flr den Lieferverkehr. Durch die planungsrechtliche Sicherung
von Stellplatzflachen wird zum Einen der wirtschaftliche Betrieb der Einzelhandelsnutzun-
gen gewahrleistet, zum Anderen einer unndtigen Belastung der angrenzenden Gebiete
durch Parkplatzsuchverkehr entgegengewirkt.

Die aus stadtebaulichen Griinden erwiinschte Begriinung der Stellplatze wird durch eine
gesonderte Festsetzung gesichert (vgl. Kap. 11.5.2.9 ,Griinordnerische Festsetzungen®).

5.2.7 Belange des Artenschutzes

TF 6 Die mit A gekennzeichnete Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist als Habitat fir
Zauneidechsen herzurichten und zu unterhalten. Die Errichtung von Zaunan-
lagen und Einfriedungen sowie Wegen, soweit diese in wasserdurchldssiger
Bauweise hergestellt werden, ist als Ausnahme zulassig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Begriindung:

Im Geltungsbereich wurde eine lokale Zauneidechsenpopulation festgestelit. Die Zaun-
eidechse ist nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzt. Damit die dkologische Funkti-
on der von den geplanten Baumafnahmen bedrohten Lebensrdume der Zauneidechse
weiterhin gewahrleistet werden kann, wird eine Flache im sldlichen Teil des Geltungsbe-
reichs als Habitat fiir Zauneidechsen i. S. des § 44 Abs. 5 BNatSchG hergerichtet. Diese
Ausgleichsmalinahme muss zeitlich vor dem Beginn der Bauarbeiten am geplanten Ein-
zelhandelsstandort soweit abgeschlossen sein, dass alle Zauneidechsen im Bereich der
geplanten Baumafinahmen sicher in das Habitat verbracht werden kénnen und somit si-
cher gestellt wird, dass keine Individuen durch die BaumaRnahmen geschédigt oder getd-
tet werden. Sofern dies nicht geschieht, kann fir den geplanten Einzelhandelsstandort
keine Ausnahme von den Zugriffsverboten gemal § 44 BNatSchG erteilt werden. In die-
sem Fall wére der vorhabenbezogene Bebauungsplan auf Dauer nicht vollzugsfahig.

Auf Grundlage der Ubermittelten Gutachten hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung, Sachgebiet Artenschutz, mit Schreiben vom 07.10.2008 mitgeteilt, dass die vorge-
schlagenen Malnahmen zur Errichtung eines Zauneidechsenhabitats grundséatziich fiir
eine Ausnahme der artenschutzrechilichen Belange geeignet sind. Nahere Informationen
zur Zauneidechsenpopulation kénnen dem Umweltbericht in Kapitel 11.4.2.3 ,Prognose
und Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung” ent-
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nommen werden. Einzelheiten zur geplanten CEF-Malnahme kénnen dem Kapitel
i.4.2.5 ,Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt" entnommen werden.

Zum Betrieb des Einzelhandelsstandorts ist es ggf. erforderlich, dass im Bereich dieser
MaBlnahmenflaiche Rettungswege und —flachen fir die Feuerwehr vorgesehen werden.
Aulerdem miissen ggf. Notausgdnge aus dem geplanten Gebaude in diese Fléche fiih-
ren. Weiterhin wird es moglicht, dass Wege zur Unterhaltung und Wartung des Gebéau-
des vorgehalten werden miissen. Die Anlage entsprechender Wege in wasserdurchléssi-
ger Bauweise (z. B. durch Rasengittersteine oder durch eine wassergebundene Wegede-
cke) ist somit zuldssig sein. Solche Wegeverbindungen tragen dazu bei, dass die natir-
lich aufwachsende Krautschicht nicht vollsténdig geschlossen wird. Damit wiirden auch
diese Wegeverbindungen ihre Rolle in einem fiir Zauneidechsen geeigneten, durch un-
terschiedliche mosaikartige Mikrostandorte gepriagtem Habitat erflllen. Eine Beeintréachti-
gung der Funktion der Flache A als Habitat fiir Zauneidechsen ist durch die Errichtung
von Wegen nicht gegeben.

TF7 Im Sondergebiet ist innerhalb der festgesetzten Baugrenzen auf
mindestens 2.800 m’ Dachfliche eine extensive Dachbegriinung des
Typs ,,Sedum/Gras/Kraut“ anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Begriindung:

Durch die Errichtung eines Einzelhandelsstandorts gehen nicht nur Lebensraume fir die
Zauneidechse verloren, es werden auch gemal § 30 Abs. 2 Nr.3 BNatSchG geschiitzte
Biotope (hier: Trockenrasen) stark reduziert. Insgesamt sind ca. 7.100 m? geschiitzte Bio-
tope vorhanden. Von diesen Biotopen bleiben ca. 1.190 m? erhalten, ca. 5.910 m? gehen
verloren. Zum Verlust von 5.910 m? Trockenrasenflache ist anzumerken, dass diese Fla-
chen stark (ca. 30%) mit aufgewachsenen Birken durchsetzt sind, so dass nur 4,140 m?
tatséchlicher Trockenrasen verloren gehen (Siehe: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
9-38 VE, Bericht zum Antrag auf Ausnahme nach § 26a Abs. 3 NatSchGBIn, Judith
Stauch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung, Berlin, 12.09.2008, S. 6f).

Als Ausgleich wird festgesetzt, dass 2.800 m? Dachfldchen des geplanten Einzelhandels-
standorts extensiv zu begriinen sind. Dies entspricht anné&hernd der gesamten zur Verfi-
gung stehenden Dachfldche des vorgesehenen Gebaudes. Nicht begrint werden lediglich
Vordéacher sowie technisch notwendige Dachaufbauten (Liftungsanlagen, Kiihler, etc.).
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TF8 AuBenwandflichen, die an die Fliche A angrenzen, sind mit
selbstklimmenden und rankenden Pflanzen 2zu begriinen. Die
Fassadenbegriinung kann in mehreren Teilstiicken ausgefiihrt
werden, sie muss jedoch insgesamt wenigstens 70 Ifm umfassen.
Durch die Pflanzenauswahl von Arten der der Begriindung
beigefiigten Pflanzliste ist sicherzustellen, dass neben funktionalen
Aspekten des Biotopverbunds zwischen den Dachfldchen einerseits
und dem Habitat fiir Zauneidechsen andererseits zugleich
stadtbildgebende Faktoren eine Beriicksichtigung finden.

Rechisgrundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Begriindung:

Die zu begriinende Dachflache wird mit der Flaiche A durch eine Fassadenbegriinung
vernetzt, damit Tierarten zwischen dem ebenerdigen Zauneidechsenhabitat und der
Dachflache, die durch die Begriinung ebenfalls als Lebensraum und Jagdrevier dienen
soll, hin- und her wechseln kénnen. Hierzu ist eine Fassadenbegriinung von mindestens
70 Ifd. m erforderlich. Die Fassadenbegrinung muss dabei nicht durchgangig errichtet
werden, sie kann durch Tiren, Tore und sonstige Durchlédsse unterbrochen werden. Auch
die genaue Lage der Fassadenbegriinung wird nicht festgesetzt werden, damit die hoch-
bauliche Ausfuhrungsplanung in dieser Frage flexibel auf gebdudetechnische Erforder-
nisse reagieren kann. Die Lage der Fassadenbegriinung muss jedoch so gewahlt wer-
den, dass eine Vernetzung mit der Flache A mdoglich ist.

Im Rahmen der Aufwertung der Flache A als Zauneidechsenhabitat finden folgende Mal-
nahmen statt, die ebenfalls dem Ausgleich des Eingriffs dienen: Die weiterhin unbeein-
tréchtigt verbleibenden Trockenrasenflachen werden durch die Entfernung aufgewachse-
ner Birken und weitere MalRnahmen aufgewertet. Aullerdem werden 980 m2 Ruderalfla-
che innerhalb der Flache A so hergerichtet, dass sich diese Bereich zu einem Trocken-
bzw. Magerrasen entwickeln kdnnen. Diese MalRnahmen werden gemeinsam mit den flr
die Herstellung der Flache A im Rahmen der Ausnahme von den Zugriffsverboten des
§ 44 BNatSchG bzw. im Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben.

Somit ist ein funktionaler Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs moglich.

Die Herstellung einer Dachbegrinung und deren Vernetzung mit der Umgebung — wie
auch die Herstellung eines Habitats fir Zauneidechsen - ist weiterhin zum Ausgleich des
Verlustes an Lebensraum fiir verschiedene Heuschrecken- sowie Wildbienen geeignet
(Faunistische Untersuchungen zum Artenschutz zum Projekt Bebauungsplan 9-38 VE,
Endbericht, Okoplan - Institut fiir 8kologische Planungshilfen, Berlin, September 2008, S.
8, 10). Hierzu sei angemerkt, dass die vorgefundenen Arten nicht in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefihrt sind; aus artenschutzrechtlichen Griinden sind keine MaRnahmen
beziiglich dieser Tiergruppen erforderlich. Im Rahmen der Eingriffsregelung gemaf
§ 1a BauGB werden die Belange der genannten Arten allerdings durch die durchgefihr-
ten MaRnahmen beriicksichtigt.

Der Standort des Vorhabens liegt an einer Trasse der S-Bahn. Die Randbereiche dieser
Trasse sind durch vielféltige Vegetation (z. B. aufgewachsene Gehdlze) gepragt. Auch
dieser stadtbildgebende Charakter der Bahntrasse soll durch die Fassadenbegrinung
aufgenommen werden.
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5.2.8 Immissionsschutz

TF9 In der Fliche B ist eine mindestens 3,0 m hohe und mindestens
25,0 m lange Schallschutzwand mit einem Schalldimm-Maf} (R nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 25 dB zu errich-
ten und beidseitig mit Kletterpflanzen zu begriinen. Die Bepflanzung
ist zu erhalten. Als Bezug fiir die H6he der Schallschutzwand wird der
ndchstgelegene Bordstein der zuldssigen Stellplatzaniage innerhalb
der Fliche St festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Bearlindung:

Die Festsetzung zur Errichtung einer Schallschutzwand im Westen des Plangebiets liegt
im Schutz der angrenzenden Wohnbebauung begrindet. Sie leitet sich aus den Ergeb-
nissen der Schalltechnischen Untersuchungen ab (Schalltechnische Untersuchung — Ab-
schliefende Uberarbeitung auf der Basis des Planungsstandes 16.11.2010 sowie der
Pianung Luft / Kélte Mai 2011, Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Neubau eines Rewe-
Marktes in Berlin-Trepiow, OT Oberschdneweide, Schnellerstralle 74 / Kéllnische Strale
36, Ingenieurbiiro fiir Schallschutz, Bau- und Raumakustik, Jahnsdorf, 14.07.2011; vgl.
auch Kapitel 11.4.2.3 ,Prognose und Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung®) und ist zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung von
Schallemissionen des Vorhabens erforderlich. Nahere Details zur Ausfilhrung der Schall-
schutzwand (z. B. die Ausfiihrung als hochabsorbierende Schallschutzwand) werden im
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

5.2.9 Griinordnerische Festsetzungen

TF10 Die mit C und D gekennzeichneten Flachen mit Bindung zum An-
pflanzen sind gértnerisch in der Weise anzulegen, dass der Eindruck
eines durchgehenden Vorgartenbereichs mit Abgrenzung zum an-
grenzenden Straenraum durch erganzende Bepflanzung mit Laub-
baumen entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Diese Festset-
zung gilt nicht fiir Werbeanlagen innerhalb der Fliche C. Die Errich-
tung von Werbeanlagen innerhalb der Flidche C ist unter Beriicksich-
tigung der textlichen Festsetzung Nr. 13 allgemein zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Begriindung:

Aus stadtebaulichen Griinden zur Gestaltung und zur Einpassung in das Ortsbild werden
im Kreuzungsbereich Kollnische Stralte / Schnellerstralbe sowie entlang der Kéllnischen
Strafe Flachen zum Anpflanzen festgesetzt (Flachen C und D). Zur Anpassung in das
Ortsbild sowie zur Abgrenzung des StralRenraums der Kéllnischen Strafle gegeniber dem
Vorhaben werden in dieser Flache u. a. straRenbegleitend Baume gepflanzt. Aullerdem
wird der in der Umgebung vorhandene Charakter der Vorgérten aufgenommen und sich
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wiederspiegein. Der Beg-
riff des ,Vorgartens® im Sinne dieser textlichen Festsetzung bezieht sich weniger auf die
Auswahl der verwendeten Pflanzen, sondern vielmehr auf die rdumliche Lage der Pflanz-
streifen, die dem Vorhaben vorgelagert sind.

Weitere Pflanzflichen entlang der Schnellerstralle werden im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt, da sich in diesem Bereich nach der Errichtung der Wilhelminenhofbriicke mit
zugehoriger Anbindung an die Schnellerstralle Anderungen bezuglich der Erschliebung
des Grundstiicks ergeben konnten. Um hier auf zukinftige Anforderungen des Verkehrs
flexibel reagieren zu kénnen, wird die kiinftige Lage bendétigter Einfahrten nicht durch
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festgesetzte Pflanzflachen unnétig eingeschrankt.

Im Vorhabenplan ist innerhalb bzw. in direkter Néhe zur Pflanzflache C die Errichtung von
Werbeanlagen (Werbepylone, Einfahristelen und Fahnenmasten) vorgesehen. Diese
werden innerhalb der Pflanzflache C zulassig sein. Die Werbeanlagen werden im Rah-
men des Durchfihrungsvertrages weitergehend geregelt.

Im Bereich neben einer geplanten Versickerungsmulde wird eine Fliche zum Anpflanzen
mit der Bezeichnung D festgesetzt. Hier wird u. a. durch Pflanzung von Baumen der Stra-
ffenraum der Kdlinischen Stralle gegenlber dem Vorhaben abgegrenzt und der Charak-
ter der umgebenden Vorgérten aufgenommen.

TF 11 Im Sondergebiet sind ebenerdige Stellplatze durch Flachen, die zu
bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Baum zu pflan-
zen und zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Bearlindung:

Im Rahmen der Festsetzungen ist innerhalb des Plangebiets die Errichtung von insge-
samt bis zu 130 ebenerdigen Steliplatzen zuldssig. Die Festsetzung dient der dauerhaften
planungsrechtlichen Sicherung einer Mindestbegrindung der Stellplatzanlage. Neben der
Begrinungsfunktion und der damit verbundenen Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bilds dient diese Festsetzung auch der Gliederung und Strukturierung der Stellplatzania-

ge.

Die zu pﬂanzendén Bdume kénnen auf die im Rahmen' der Fallgenehmigung ermittelten
Ersatzpflanzungen gemal Baumschutzverordnung Berlin angerechnet werden.

5.2.10 Sonstige Festsetzungen

TF 12 Die mit E gekennzeichnete Flidche dient der Versickerung von anfal-
lendem Niederschlagswasser. Die Errichtung von Zaunanlagen und
Einfriedungen sowie Wegen, soweit diese in wasserdurchlassiger
Bauweise hergestelit werden, ist als Ausnahme zuldssig. Weiterge-
hende wasserrechtliche Vorschriften bleiben hiervon unberiihrt.

Rechisgrundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Bearindung:

Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser wird innerhalb des Plangebiets zur
Versickerung gebracht werden. Dazu wird eine Flache fir die Versickerungsmulde
festgesetzt.

TF 13 Im Sondergebiet sind Werbeanlagen ausschlieBlich an der Statte der Leis-
tung zulédssig. Sie diirfen eine Hohe von maximal 43,0 m iber NHN nicht
iiberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Begriindung:

Wegen des hohen zu erwartenden Werbebedarfes durch die Einzelhandelbetriebe sind
Werbeanlagen ausschlieBlich an der Stéitte der Leistung zulassig. Die Hohe der Werbe-
anlagen liegt unterhalb der maximal zulassigen Bauhohe im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. Hierdurch wird gesichert, dass Werbeanlagen nicht das
umgebende Ortsbild dominieren. Weiteres (z. B. Anzahl und Lage von Werbeanlagen)
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regelt weitergehend ein Werbe- und Gestaltungsplan, der Teil des Durchfiihrungsvertrags
ist.

5.2.11 Durchfithrungsvertrag

Zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag
geschlossen (Durchfiihrungsvertrag vom 16.03.2011 / 26.07.2011 / 06.10.2011, Notar
Rainer Kosewéhr, Berlin). Hier werden insbesondere Regelungen zu folgenden Bereichen
getroffen:

« Verpflichtung des Vorhabentrégers zur Ubernahme der mit der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans verbundenen Planungskosten einschliefllich erfor-
derlicher Gutachten,

» Verpflichiung des Vorhabentragers zur ziigigen Durchfiihrung des geplanten Vorha-
bens,

» Verpflichtung des Vorhabentragers zur Anerkennung aller gegenwértigen und zukinf-
tigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,

+ Weitergehende Regelungen zur Gebaudehdhe,

« Verpflichtung des Vorhabentrigers zur Errichtung einer Larmschutzwand zur Kollni-
schen Stralie,

o Verpflichtung des Vorhabentrdgers zur Anlage von umwelt- und artenschiitzenden
MaRnahmen (Dachbegriinung, Zauneidechsenhabitat, Fassadenbegrinung, sonstige
Pflanzflachen etc.) sowie ndhere Regelungen zur Ausflihrung (Pflanzenarten, Auf-
baustarke Dachbegriinung, etc.) und Pflegemaflinahmen,

« Verpflichtung des Vorhabentrdgers zur Versickerung von anfallendem Nieder-
schlagswasser unter besonderer Berlicksichtigung der bekannten Altlastenproblema-
tik,

» Verpflichtung des Vorhabentragers zur Eingrenzung von Betriebs- und Anlieferungs-
zeiten der geplanten Einzelhandler,

» Verpflichtung des Vorhabentrigers zur Eingrenzung der Zugangszeiten zum Park-
platz,

« Verpflichtung des Vorhabentrdgers zur Errichtung eines Zauns gegeniiber der S-Bahn
und einen angrenzenden Garagenhofs,

e Regelungen zur kosten- und lastenfreien Ubertragung einer Teilfliche der StralRen-
verkehrsflache an das Land Berlin,

+ Regelungen zur Kosteniibernahme der verkehrlichen Erschlieung durch den Vorha-
bentrager; dies gilt auch fiir notwendige Mafinahmen aufterhalb des Geliungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,

¢ Regelungen zur Errichtung und zum Rlckbau einer tempordren zweiten Zufahrt an
die Schnellerstrafle,

» Regelungen zur Einreichung von Bauantragen sowie zur Durchfihrung der Baumalfd-
nahmen sowie

» Regelungen zu Sicherheitsleistungen, Finanzierungsbestatigungen und Blirgschaften.

Bestandteile (Anlagen) des Durchfihrungsvertrages sind neben dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan insbesondere ein Grin- und
Freiflachenplan, ein Plan zur Schrankenanlage zur Schnellerstral®e, Ein Umsetzungs- und
Pflegeplan zur Fléche A (Zauneidechsenhabitat) sowie Bonitatsbestatigungen.

Alle vom Vorhabentrdger durchzufiihrenden MaRRnahmen sind mit den jeweils zustandi-
gen Fachdmtern (z. B. Stadtplanungsamt, Amt fiir Umwelt und Natur, Tiefbauamt) des
Bezirksamtes Trepiow-Képenick abzustimmen.
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5.2.12 Nachrichtliche Ubernahmen
Wasserschutzzone IIl B

Die nachrichtliche Ubernahme erfolgt nach MaRgabe § 9 Abs. 6 BauGB auf Grund der
zum Schutz des Grundwassers erlassenen Rechtsverordnung: Der Geltungsbereich liegt
innerhalb der Wasserschutzzone il B des Wasserwerks Johannisthal (Wasserschutzge-
bietsverordnung Johannisthal) vom 31. August 1999 (GVBI. S. 522), zuletzt geéndert
durch Verordnung vom 06.04.2009 (GVBI. S. 168).

Vorbezeichnete Vorschrift ist als Rechtsgrundlage auch weiterhin in Verbindung mit der
mit Datum vom 06.02.2009 erlassenen Aligemeinverfligung (wasserbehordliche Anord-
nung zum Vollzug} bis zum Erlass einer neuen Rechtsverordnung anzuwenden.

5.2.13 Hinweise
Pflanzliste vom 03.04.2009 (Empfehlung)

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 7, 8, 9, 10 und 11 wird die Verwendung
von Arten der der Begriindung beigefligten Pflanzliste vom 03.04.2009 empfohlen.

Die Pfianzliste wurde dem Anhang der Umweltprifung entnommen (Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 9-38 VE fir das Grundstlick Schnellerstralle 74 / Kolinische Stralle 36
im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Niederschéneweide, Bericht zur Umweltpriifung,
Judith Stauch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung, Berlin, 03.04.2009 mit Anpassungen vom
15.06.2009).

Biume im Bereich der Verkehrsflachen/Stellplaize:

Quercus robur ‘Fastiagata® (Sdulen-Eiche), Hochstdamme, 4 x verpflanzt, mit Ballen,
StU 14-16 und 18-20 cm

Carpinus betulus ‘Frans Fontaine' {(Pyramiden-Hainbuche ‘Frans Fontaine‘), Hoch-
stdmme, 4 x verpflanzt, mit Ballen, StU 16-18 cm

Bidume in sonstigen Pflanzflachen:
Malus sylvestris (Wild-Apfel), Sol. 3 x verpflanzt, mit Ballen, h 150-200 cm

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weilldorn), Sol. 3 x verpflanzt, mit Ballen, h 125-150
cm

Stréucher, Zwergstriucher, Bodendecker

Amelanchier laevis (Hangende Felsenbirne)
Chaenomeles spec. (Zierquitte)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weillidorn)
Hedera helix (Gewdhnlicher Efeu)
Lavandula angustifolia (Lavendel)

Potentilla fruticosa (Fingerkraut)

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa rugotida (Niedrige Strand-Rose)
Rosa scabriuscula (Kratz-Rose)

Rosa tomentella (Flaum-Rose)

Rosa tomentosa (Filz-Rose)
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Rubus fruticosus (Brombeere)
Kletterpflanzen

Parthenocissus tricuspidata (Wilder Wein)
Hedera helix {Gewdhnlicher Efeu)
Dachbegriinung

Sedum-Kraut-Gras Begriinung gemal FLL Dachbegrinungsrichtlinie ~ entsprechende
Sprossen-/ Samenmischungen werden im Handel angeboten.

Hinweis:

Es sind Pflanzen mit besonderer Anpassung an die extremen Standortbedingungen und
hoher Regenerationsfahigkeit zu verwenden. Die Pflanzen sollten dem
mitteleuropéischen Florenraum entstammen bzw. eingebirgert sein. Die Vegetation
unterliegt der natirlichen Bestandsumbildung, wobei sich auch andere Pflanzenarten als
die initiierenden ansiedeln konnen.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die geplante Bebauung ergeben sich im direkten Planungsgebiet umfangreiche
umweltrelevante Auswirkungen, die im Umweltbericht (Kapitel 11.4) umfassend beschrie-
ben werden.

Es erfolgen ausgedehnte Bodenversiegelungen, die sich negativ auf Flora und Fauna,
den Boden sowie auf das Klima (lokal begrenzt) auswirken. Dabei werden auch Lebens-
stétten der streng geschiitzten Zauneidechse sowie ein geschlitztes Trockenrasenbiotop
in Anspruch genommen. Diese nachteiligen Beeintréchtigungen (Eingriffe) kénnen durch
Anlegen einer Dachbegriinung und durch Aufwertungen vorhandener Flachen ausgegli-
chen werden, so dass die Leistungsféhigkeit der Funktionen im Naturhaushalt gewahrt
wird.

Belastungen durch vom Vorhaben ausgehende Schallemissionen werden entsprechend
der in Kapitel Il 4.2.5 genannten MalRnahmen entlang der Kéllnischen Stralke hinreichend
minimiert. Das Vorhaben entspricht den Anforderungen der TA Larm. Die vertragliche
Einfligung des Vorhabens ist in Abwéagung der Belange gemafl § 50 BImSchG gewéahr-
leistet. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden in der Abwagung der Belan-
ge gemalf’ § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewéhrleistet.

Erhebliche Belastungen von Wasser, Klima, Kultur- und Sachglitern sowie des Orts- und
Landschaftsbildes treten nicht auf. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgi-
tern sind nicht zu erwarten.

Die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen in Génze
innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ausgeglichen
werden.

Auswirkungen auf den Haushalt und den Finanzplan

Der abgeschlossene Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Land Berlin und dem Vorha-
bentriger vom 16.03.2011 / 26.07.2011 {Notar Rainer Kosewahr, Berlin) regelt die Uber-
nahme von Leistungen und Kosten durch den Vorhabentrager, die mit dem Planverfahren
fur die Offentlichkeit verbunden sind.

Aus der Planung entstehen keine Kosten fiir die 6ffentliche Hand. Somit ergeben sich
daraus keine Auswirkungen auf den Bezirkshaushalt.

Auswirkungen auf Lebens- und Arbeitsverhiltnisse

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind nachteilige Auswir-
kungen, die soziale Malinahmen nach § 180 BauGB erfordern, nicht zu erwarten.

OrdnungsmafRnahmen

Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans macht den Abriss einer Ge-
bauderuine erforderlich. Auf’erdem sind MalRnahmen zur verkehrlichen und technischen
Erschliefung erforderlich. Die hiervon verursachten Kosten werden vom Vorhabentrager
getragen. Kontaminierte Erdmassen werden, soweit flr das Vorhaben notwendig, vom
Vorhabentrager entsorgt. Die anfallenden Kosten werden vom Vorhabentrager getragen.
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AbschlieBende Abwagung der Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB

Die Schaffung des Nahversorgungszentrums durch die Planung 9-38 VE entspricht den
offentlichen Belangen. Die Planung erfolgt in der Abwégung der 6ffentlichen mit den pri-
vaten Belangen miteinander und untereinander gemaR § 1 Abs. 7 BauGB stadtebaulich
gerecht und vertraglich. Malknahmen zum Klimaschutz gem. § 1 a Abs. 5 BauGB werden
in der Planung nicht festgesetzt, da die Belange des Klimaschutzes und des Klimawan-
dels in dieser Planung gegeniiber den ibrigen Belangen nachgecrdnet sind und auch im
Rahmen der stidtebaulichen Planung sich keine Erforderlichkeit zu Festsetzungen auf-
dringen sowie keine derartigen Festsetzungen notwendig sind.
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VERFAHREN

Am 08.08.2006 hat die REAL — Projektentwicklungsgesellschaft m.b.H. als kiinftige Ei-
gentiimerin des Grundstiicks Schnellerstrale 74 (Gemarkung Treptow, Flur 142, Flur-
stlick 117} die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE nach § 12
Abs. 2 BauGB fiir einen Einzelhandelsstandort mit erganzenden Nutzungen beantragt.

Mit Schreiben vom 03.12.2007 wurde der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung 1l C und
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung GL 8 durch das Bezirksamt Treptow-
Kopenick die Planungsabsicht zur Einleitung des Planaufstellungsverfahrens zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE mitgeteilt.

Es bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes unter den genannten Obergrenzen der Einzelhandelsplanung. Es werden
voraussichtlich keine dringenden Gesamtinteressen des Landes Berlin beeintrachtigt. Das
Verfahren ist gem. § 7 AGBauGB durchzufiihren, da aus verkehrlicher Sicht dringende
Gesamtinteressen Berlins beriihrt werden. Der Geltungsbereich grenzt an die Schnellerst-
ralRe, die Bestandteil des Uibergeordneten Strallennetzes ist (Schreiben SenStadt Il C 23
vom 09.01.2008).

Der Bebauungsplanentwurf ist unter den genannten Obergrenzen der Einzelhandels-
planung den Zielen der Raumordnung angepasst (Schreiben GL vom 08.02.2008).

Der Beschluss Uber die Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens 9-
38 VE wurde durch das Bezirksamt Treptow-Kopenick am 18.03.2008 gefasst (Be-
schluss-Nr. 194/08). Die Veréffentlichung im Amisblatt von Berlin erfolgte am 02.05.2008
(S. 1121).

Der Vorhabentrédger wurde mit Bescheid vom 08.05.2008 (iber die Einleitung des Verfah-
rens informiert.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 26.05 bis einschlieRlich 09.06.2008
und somit z.T. parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange statt. Insgesamt nahmen 12 Personen Einsicht in die auslegenden
Unterlagen. Es gingen zwei schriftliche Stellungnahmen ein.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange fand
mit Schreiben vom 05.06.2008 mit Fristsetzung bis zum 27.06.2008 statt. Insgesamt wur-
den 17 Stellen um Stellungnahmen gebeten. Es gingen 9 Stellungnahmen ein.

Auf Grundlage der lbermittelten Gutachten hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung, Sachgebiet Artenschutz, mit Schreiben vom 07.10.2008 mitgeteilt, dass die vorge-
schlagenen MaRnahmen zur Errichtung eines Zauneidechsenhabitats grundséatzlich fiir
eine Ausnahme der artenschutzrechtlichen Belange gemaR § 42 Abs. 5 BNatSchG ge-
eignet sind.

Der Bezirk Treptow-Képenick hat mit Schreiben vom 16.10.2008 eine Fillgenehmigung
fur die im Rahmen der Projektdurchfiihrung zu féllenden Baume in Aussicht gestellt.

Die Ergebnisse der erstellten Gutachten fiihrten dazu, dass bezliglich der Eingriffe und
Inanspruchnahme von geschitztem Trockenrasen eine Ausnahmegenehmigung gem.
§ 26a NatSchGBIn vom Bezirk Treptow-Kdpenick, Amt fiir Umwelt und Natur, Fachbe-
reich Naturschutz (zusténdig als untere Naturschutzbehorde) mit Schreiben vom
03.11.2008 in Aussicht gestellt wurde.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand mit Schrei-
ben vom 15.04.2009 mit Bitte um Stellungnahme innerhalb eines Monats statt. Insgesamt
wurden 36 Stellen um Stellungnahmen gebeten. Es gingen 24 Stellungnahmen ein.

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand mit
Schreiben vom 21.03.2011 mit Bitte um Stellungnahme bis zum 21.04.2011 statt. Insge-
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samt wurden 31 Stellen um Stellungnahmen gebeten. Es gingen 17 Stellungnahmen von
16 verschiedenen Stellen ein.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 21.03 bis einschlieRlich 21.04.2011 und somit
parallel zur erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
staft. Die Méglichkeit der Einsichtnahme in die Planung wurde gemafl der ausgelegten
Liste von insgesamt 21 Personen wahrgenommen. Die Internetseite, auf der die ausge-
legten Unterlagen zum Download bereitgehalten wurden, verzeichnete 285 Seitenaufrufe.
Es gingen sechs schriftliche Stellungnahmen ein.

Der abgeschlossene Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Land Berlin und dem Vorha-
bentrager vom 16.03.2011 / 26.07.2011 / 06.10.2011 (Notar Rainer Kosewahr, Berlin)
regelt die Ubernahme von Leistungen und Kosten durch den Vorhabentrager, die mit dem
Planverfahren fir die Offentlichkeit verbunden sind. Aus der Planung entstehen keine
Kosten fiir die 6ffentliche Hand. Somit ergeben sich daraus keine Auswirkungen auf den
Bezirkshaushalt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-38 VE wurde mit dem Beschluss des Be-
zirksamts Treptow-Kdpenick vom 16.08.2011 und dem Beschluss der Bezirksverordne-
tenversammliung Treptow-Kdpenick vom 25.08.2011 beschlossen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-38 VE wurde der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung [I C mit Schreiben vom 26.08.2011 gem. § 6 Abs. 4 AGBauGB angezeigt.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-38 VE wurde mit dem Antwortschreiben der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Il C vom 12.10.2011 gem. § 6 Abs. 4 AGBauGB
nicht beanstandet.

Die Rechtsverordnung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38
VE wurde mit dem Beschluss des Bezirksamts Treptow-K&penick vom 15.11.2011 be-
schlossen.

Die Rechtsverordnung (iber die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-
38 VE wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin Nr. 30 vom 29.11.2011, Seite
704 &ffentlich bekannt gemacht.
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RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

» Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 07.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 03. November
2005 (GVBL. S. 692);

« Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

« Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509)

Aufgestellt: Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin
Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt

Berlin, den 29.11.2011

Rainer Halmer Ldbe?l\\

Bezirksstadtrat Fachbereich Stadtplanung
Leiterin

Weiteres:

1 Ubersicht (iber die erstellten Gutachten
2. Textliche Festsetzungen
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Weiteres

1.

Ubersicht iiber die ersteliten Gutachten

ifb Eigenschenk + Partner GmbH: Geotechnischer Bericht / Gutachten Nr.
01.08.1249, Pesterwitz/Dresden, 15.07.2008

ifb Eigenschenk + Partner GmbH: Umwelttechnischer Bericht / Gutachten Nr.
01.08.1249/1, Pesterwitz, 12.08.2008

ifb Eigenschenk + Partner GmbH: Umwelttechnischer Bericht / Gutachten Nr.
01.08.1249/3, Ergdnzende Bodenuntersuchungen mit abfalltechnischer Einstufung
und Kostenschatzung fir die Mehrkosten durch Altlasten im Bereich der
Versickerung, Pesterwitz, 01.07.2009

Schalltechnische Untersuchung — AbschlieRende Uberarbeitung auf der Basis des
Planungsstandes 16.11.2010 sowie der Planung Luft / Kélte Mai 2011,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Neubau eines Rewe-Marktes in Berlin-
Treptow, OT Oberschoneweide, Schnellerstrale 74 / Kolinische Strale 36,
Ingenieurbiro fir Schallschutz, Bau- und Raumakustik, Jahnsdorf, 14.07.2011) in
Verbindung mit der ergdnzenden Untersuchung vom 3.10.2011

IRP Rademacher + Partner: Sedimentationsanlage, REWE-Filiale und eines Tex-
tilmarktes und Apotheke in Berlin, Hagen, 09.01.2009

IRP Rademacher + Partner: Versickerungsanitage, REWE-Filiale und eines Textil-
marktes mit Apotheke in Berlin, Hagen, 18.11.2008

Okoplan — Institut fiir 6kologische Planungshilfen: Faunistische Untersuchungen
zum Projekt Bebauungsplan 9-38 VE, Endbericht, Berlin, September 2008

Judith Stauch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung: Visuelles Baumgutachten zum
Antrag auf Ausnahme von den Verboten des § 4 Abs. 1BaumSchVO (Antrag auf
Fallgenehmigung) fiir das Grundstiick Schnellerstralte 74 im Bezirk Treptow-
Kdpenick, Berlin, 12.09.2008

Judith Stauch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung: Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 9-38 VE fiir das Grundstiick Schiellerstrale~74 / Kollnische
Strafle 36 im Bezirk Treptow-K&penick, Ortsteil- Nlederschonewelde, Bericht zum
Antrag auf Ausnahme nach § 26a Abs. 3 NatSchGBln Berlin, 12.09.2008

Judith Stauch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung: Bericht zum Antrag auf Ausnahme
von den Zugriffsverboten des § 42 BNatSchG zur Durchfithrung einer CEF-
Malnahme im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE,
Berlin, 12.09.2008

Judith Stauch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
9-38 VE fir das Grundstiick Schnellerstrafie 74 / Kélinische Strafle 36 im Bezirk
Treptow-Kopenick, Ortsteil Niederschdneweide, Bericht zur Umweltpriifung, Berlin,
03.04.20092 mit Anpassungen vom 15.06.2009

Rumen Genow /[ Beraten + Planen: Berlin, Treptow-Kopenick, BV
Schnellerstralle 74 / Kdlinische StralRe, Verkehrliche Standortbewertung (9-38
VE), Neuenhagen, 15.03.2009

Rumen Genow / Beraten + Planen: Berlin, Treptow-Képenick, BV
SchnellerstralBe 74 / Kdllnische Strale, Verkehrliche Standortbewertung (9-38
VE), Aktualisierung nach Anderung der Planung, Neuenhagen, 30.11.2010
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Anhang zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE

Textliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2

Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung mit einer
Gesamtverkaufsflache von insgesamt bis zu 2250 m?2.

Aligemein zuldssig sind:

a) Ein Vollsortimenter der Branche Lebensmittel mit einer Verkaufsflache
von mindestens 1.450 m?,

b) Einzelhandelsnutzungen mit den Sortimenten
- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,
- Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel,
- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf
mit einer Verkaufsflache von insgesamt mindestens 100 m?,

¢) sonstige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
(sieche Anhang 1 Ziffer 1.2 der Ausfilhrungsvorschriften Uber
groR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin vom
20.02.2007, verdffentlicht im Amtsblatt fur Berlin vom 15.11.2007 S.
2966) mit einer Verkaufsflache von bis zu 600 m? sowie

d) bis zu 130 Stellplatze.
Ausnahmsweise zulassig sind:

a) Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriecbe bis zu 600 m?
Geschossflache sowie

b) Schank- und Speisewirtschaften bis zu 600 m? Geschossfléche.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Durch die Flachen von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanla-

gen i.S.d. § 14 BauNVO darf die festgesetzie Grundflache bis zu einem
Maf uberschritten werden, das einer Grundfldchenzahl von 0,7 entspricht.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)
Die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen darf durch technisch erfor-

derliche Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen und Kiihlanlagen
um 2,0 m tberschritten werden.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Entlang der Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten a und b sind
Ein- und Ausfahrten fiir Kraftfahrzeuge nicht zuldssig.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten a, b und ¢ ist zugleich
StraRenbegrenzungslinie.

(§ 12 Abs. 3 Safz 2 BauGB)

Die mit A gekennzeichnete Flache fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist als Habitat flr
Zauneidechsen herzurichten und zu unterhalten. Die Errichtung von
Zaunanlagen und Einfriedungen sowie Wegen, soweit diese in

wasserdurchldssiger Bauweise hergestellt werden, ist als Ausnahme
zulassig.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)
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7. Im Sondergebiet ist innerhalb der festgesetzten Baugrenzen auf
mindestens 2.800 m? Dachflache eine extensive Dachbegriinung des Typs
+Sedum/Gras/Kraut* anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

8. AuBenwandflachen, die an die Flache A angrenzen, sind mit
selbstklimmenden und rankenden Pflanzen zu begriinen. Die
Fassadenbegrinung kann in mehreren Teilstiicken ausgefiihrt werden, sie
muss jedoch insgesamt wenigstens 70 Ifm umfassen. Durch die
Pflanzenauswahl von Arten der der Begrindung beigefiigten Pflanzliste ist
sicherzustellen, dass neben funktionalen Aspekien des Biotopverbunds
zwischen den Dachflachen einerseits und dem Habitat fir Zauneidechsen
andererseits zugleich stadtbildgebende Faktoren eine Beriicksichtigung
finden.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Q. In der Flache B ist eine mindestens 3,0 m hohe und mindestens 25,0 m
lange Schallschutzwand mit einem Schalld@mm-MalR (R nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) von mindestens 25 dB zu errichten und beidsei-
tig mit Kletterpflanzen zu begriinen. Die Bepflanzung ist zu erhalten. Als
Bezug fir die Hohe der Schallschutzwand wird der néchstgelegene Bord-
stein der zuldssigen Stellplatzanlage innerhalb der Flache St festgesetzt.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

10. Die mit C und D gekennzeichneten Fladchen mit Bindung zum Anpflanzen
sind gartnerisch in der Weise anzulegen, dass der Eindruck eines Vorgar-
tenbereichs entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Diese Festset-
zung gilt nicht flir Werbeanlagen innerhalb der Flachen C. Die Errichtung
von Werbeanlagen innerhalb der Flachen C ist unter Berlicksichtigung der
textlichen Festsetzung Nr. 13 allgemein zuldssig.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

11.  Im Sondergebiet sind ebenerdige Stellpldtze durch Flachen, die zu be-
pfianzen sind, zu gliedern. Je vier Stellpldtze ist ein Baum zu pflanzen und
zu erhaiten. -

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

12. Die mit E gekennzeichnete Flache dient der Versickerung von anfallendem
Niederschlagswasser. Die Errichtung von Zaunanlagen und Einfriedungen
sowie Wegen, soweit diese in wasserdurchldssiger Bauweise hergestellt

werden, ist als Ausnahme zuldssig. Weitergehende wasserrechtliche Vor-
schriften bleiben hiervon unbertihrt.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

13. Im Sondergebiet sind Werbeanlagen ausschliefllich an der Statte der Leis-
tung zuldssig. Sie dirfen eine Hohe von maximal 43,0 m Gber NHN nicht
Uberschreiten.

(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen:
Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerks

Johannisthal (Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal vom 31. August 1999,
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 06.04.2009).
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Anhang zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE

Hinweise:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 7, 8, 9, 10 und 11 wird die Ver-
wendung von Arten der der Begriindung beigefugten Pflanzliste vom 03.04.2009

empfohlen.
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